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Ica es una ciudad emergente y en progreso que se ve afectada por los diferentes 
fenómenos naturales que se presentan a lo largo de su historia, como el terremoto 
del 2007 o como el fenómeno del niño costero en el 2017, lo que está provocando 
considerables daños en la infraestructura urbana donde se está viendo afectado los 
servicios, los centros de ayuda, así como miles de viviendas que van dejando a 
muchos pobladores en precarias condiciones o sin hogar. 
Por lo que se está generando una gran demanda de nuevas viviendas y de 
infraestructura de calidad, que contemple estas adversidades y funcionen de 
refugio para el poblador, causada por los desastres naturales y por Políticas 
Públicas que no logran cerrar la brecha del déficit habitacional. La nueva 
infraestructura de Ica debería ser pensada desde otra perspectiva, ya que, tanto su 
entorno, su clima, su población, su sociedad entre otros, están en un cambio 
constante y rápido. Nuestra propuesta genera una tipología de vivienda que 
responde a las necesidades del poblador local y logra soportar los diferentes 
fenómenos y adversidades del entorno en general. Una unidad vecinal debe brindar 
mucho más que un techo, debe ser un espacio en el cual se desarrollen encuentros 
sociales, se creen momento que trascienden en la memoria colectiva. 
A continuación, veremos las bases en las que nacerá la propuesta, seguido de un 
análisis de la ciudad de Ica para lograr entender el clima, el lugar, la población y así 
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Al existir una destrucción sustancial de viviendas de vivienda y de equipamiento 
urbano a causa del terremoto del 2007 además, agregando y los malestares que está 
viviendo la ciudad de Ica en la actualidad, surge el planteamiento de soluciones 
habitacionales que no sólo satisfagan las demanda de vivienda de la población, sino 
que constituyan un medio ambiente construido seguro y saludable, que a su vez 
contribuyan al desarrollo sostenible de la ciudad incorporando espacios de 
intercambio y producción. 
 
La problemática de la vivienda, hoy en día, se presenta en diferentes partes de Perú, 
pero Ica es uno de los departamentos más afectados y donde se presenta un índice 
mayor de necesidad de buena infraestructura. Es por eso que hoy más que nunca una 
propuesta de vivienda económica y agradable con el entorno se convierte en un tema 
prioritario en la ciudad de Ica. En este escenario, es de suma importancia tener 
consideraciones como la prevención de desastres, el entorno, el sistema constructivo 
y aprovechar los recursos que se puedan utilizar para generar energías renovables, y 
así disfrutar de los beneficios del lugar. 
En este sentido, la consideración de la tipología arquitectónica tradicional y su 
referencia a nivel simbólico en la propuesta adquiere importancia pues no sólo 
aprovecha el conocimiento desarrollado a nivel climático, constructivo y funcional 
(distribución espacial), sino que a través de lo formal se conecta con la memoria 
urbana del poblador. 
 
La unidad vecinal nace en el marco del proceso de reconstrucción sostenible de la 
ciudad de Ica, por lo tanto, más allá de la construcción de viviendas, se apuesta por 
la construcción de un hábitat ambientalmente sostenible, socialmente inclusivo y 
económicamente rentable para la ciudad, al constituir un elemento integrador que 



































 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 
El 15 de agosto del 2007 ocurrió uno de los eventos que marcaría a la ciudad de Ica, 
dejando una cicatriz a nivel urbano y acrecentando las necesidades de la ciudad, 
menguando su desarrollo. 
Desde entonces hasta hoy en día, más 10 años después del terremoto, la ciudad de 
Ica no ha podido recuperarse a pesar de los esfuerzos de diferentes autoridades. 
  
En la actualidad Ica ha sido golpeada por un nuevo desastre natural, nos referimos al 
fenómeno del niño costero, por la falta de inversión en la prevención de desastres la 
ciudad se ha visto considerablemente afectada, lo que ha posicionado a Ica como el 
tercer departamento más afectado por este fenómeno, desde víctimas hasta un gran 
número de viviendas afectadas. Según las cifras del COEN1 las viviendas afectadas 
por el desastre serían alrededor de 20 197, sin contar con el déficit que se tenía antes 
del desastre, y en aumento.  
 
El gobierno y las autoridades competentes tratan de aliviar la brecha que existe 
ejecutando políticas públicas e incentivando al sector privado para la construcción de 
nuevas viviendas sin embargo existen varias causas que entorpecen el actuar de los 
actores.  
 
Las barreras administrativas son muestras de aspectos que van contra el acceso a 
una propiedad urbana además que entorpecen el proceso. Otra de las causas es la 
inexistencia y/o desactualización de los planes de urbanización que complican el 
desarrollo de la ciudad generando una desordenada expansión urbana.  




1 Centro de Operaciones de Emergencias Nacionales, órgano del Sistema Nacional de Gestión del 



































Las dificultades de acceso a la propiedad aumentan proporcionalmente a la reducción 
del espacio disponible, y la forma tradicional de ocupación de un terreno en la ciudad 
se efectúa por intermedio de una invasión, los habitantes buscan luego viabilizar su 
terreno, regularizando su situación, mediante la puesta en marcha de técnicas aún 





Desarrollar una unidad vecinal de interés social que ayude a cubrir parcialmente el 
déficit habitacional que sufre actualmente la ciudad de Ica y así lograr que genere un 




• Generar una propuesta de diseño capaz de revalidar a las unidades vecinales por 
sus competitividades intrínsecas. 
• Obtener el título de grado solicitado. 
• Analizar la demanda de vivienda para lograr menguar el déficit que adolece la 
ciudad de Ica. 
• Tener presente consideraciones espaciales y de localización en el desarrollo del 
proyecto. Así mismo lograr establecer una tipología de vivienda que no pierda 
conexión con su entorno, además de resaltar los espacios públicos en la 
propuesta. 
• Desarrollar un proyecto de vivienda con un diseño que recoja los sistemas 
constructivos adecuados para el tipo de suelo y demás condicionantes, buscando 




































• Dotar el proyecto con otros usos como comercio y educación para vincular el 
proyecto con su entorno y así poder satisfacer las necesidades del entorno y del 
usuario. 
• Promover y fomentar el uso del sistema BIM en nuevos proyectos de arquitectura 
y construcción en general. 
 
 
1.3.3 ALCANCES Y LIMITACIONES 
 ALCANCES 
• El proyecto está orientado hacia el desarrollo urbano y el de la vivienda, el cual 
tendrá consideraciones ante los diferentes fenómenos naturales que se puedan 
presentar en la ciudad de Ica. 
• El proyecto estará diseñado bajo las normativas actuales del RNE y RNC 
(Reglamento Nacional de Edificaciones y Reglamento Nacional de 
Construcciones) y decretos municipales ejecutados por sus representantes. 
• Se hará uso de la herramienta BIM para el desarrollo del proyecto.  
 
 LIMITACIONES 
• Falta de datos estadísticos actualizados, lo cual compromete la realización de un 
análisis exacto de la ciudad, pero propone datos tentativos relevantes para validar 
la propuesta. 
• Falta de un mapa completo de zonificación actualizado de la zona identificar 
cuáles son los usos actuales. 
 
 METODOLOGÍA 
El método que se utilizará será cuantitativo, ya que se tomará como base los trabajos 




































1.4.1 ENFOQUE METODOLÓGICO 
La investigación busca realizar una unidad vecinal en base a los conceptos existentes, 
haciendo uso del diseño y aplicando diferentes consideraciones y condicionantes.  
Para un mejor análisis de nuestro trabajo se hará una investigación profunda del 
entorno, la población, las condiciones climáticas y sus actividades. 
 
1.4.2 MÉTODO 
Para una mejor organización y entendimiento de nuestro trabajo, utilizaremos la 
metodología que presentamos a continuación, como una secuencia de pasos a seguir. 
Estará detallada en 4 etapas: 
 
 PRIMERA ETAPA  
Consiste en la definición del problema, en la justificación razonable del tema y en el 
interés que se tiene por este. Se plantean los objetivos y alcances a los cuales 
pretendemos llegar y profundizar tomando en cuenta las limitaciones que se 
presenten.  
 
 SEGUNDA ETAPA  
Se basa en la investigación, la cual consiste en un proceso de búsqueda y recopilación 
de información. Esta información la obtendremos de dos maneras: una indirecta, a 
través de fuentes escritas, gráficas y audiovisuales; y otra directa, con trabajos de 




 INF. DOCUMENTADA 



































• Documentos sobre estudios realizados en la zona donde se puedan obtener 
datos, estadísticos, climáticos entre otros para poder realizar el análisis. 
• Libros, revistas y documentos digitales que nos aporten conceptos e ideas para 
poder crear una base teórica la cual tener como toma de partida para el análisis 
y por consiguiente para el proyecto. 
• Conferencias y cátedras que nos aporten información adicional para el análisis.  
 
 INF. DE CAMPO  
• Visitar la zona escogida para elaborar un registro fotográfico de la zona y 
alrededores. 
• Entrevistar a los usuarios en la zona escogida. 
• Solicitar a las autoridades encargadas documentación correspondiente a la 
zona de trabajo. 
 
 TERCERA ETAPA  
Consiste en evaluar la información a través de un análisis crítico de la información: 
 
 ANÁLISIS FÍSICO GEOGRÁFICO: 
• Precisar la ubicación geográfica de la ciudad de Ica. 
• Reconocer las características físicas de la ciudad. 
• Determinar las condicionantes del entorno físico del terreno. 
• Determinar el tipo de suelo. 
• Análisis el clima de la Ciudad de Ica. 
 
 ANÁLISIS SOCIO - ECONÓMICO: 
• Determinar las características demográficas de la ciudad. 
• Reconocer y analizar la situación socioeconómico actual. 
• Calcular la tasa de demanda y oferta de vivienda en la Ciudad de Ica. 




































 ANÁLISIS URBANO: 
• Precisar la zonificación y usos de suelos de la ciudad de Ica. 
• Reconocer la infraestructura y mobiliario del entorno. 
 
 ANÁLISIS DE USUARIO: 
• Analizar la situación actual de la población en la Ciudad de Ica. 
• Analizar al usuario y sus necesidades. 
 
 ANÁLISIS DEL TERRENO:  
• Analizar la ubicación del terreno 
• Estudiar su entorno y sus vías, tanto peatonales como vehiculares. 
• Precisar las curvas de nivel del terreno. 
• Determinar las ventajas y desventajas. 
 
Ver un análisis general que nos sirva para enriquecer el proyecto a proponer, para 
procesarlo con el fin de llegar a una conclusión. 
 
 CUARTA ETAPA 
Teniendo presente el análisis previamente efectuado se procede a realizar los 
siguientes puntos: 
 
• La conceptualización del proyecto, teniendo en cuenta las consideraciones de 
diseño que se determinaron en el análisis previo. 
• Se estudiará el terreno y se presentará un plano topográfico para tener una 
mejor percepción de la zona de trabajo. 
• Se plantean los criterios de diseño. 
• Se realizará la programación en la que se basará el proyecto, viendo las 




































Se procederá a hacer la zonificación de la unidad vecinal en el terreno, donde se 
propondrá un modelo de vivienda y otros usos que vaya acorde a la zona, para 
continuar con la realización de los planos: 
• Plano de ubicación 
• Plano de Zonificación  
• Plano de distribución de los diferentes niveles del proyecto 
• Planos estructurales 
• Planos de detalles y consideraciones de diseño 
• Acabados y especificaciones técnicas. 
• Finalmente se realizará un 3d que de una visión más real del proyecto. 
 
 TÉCNICAS Y HERRAMIENTAS A USAR 
 
 BÚSQUEDA DE INFORMACIÓN: Por medio de libros, internet, tesis, 
proyectos actuales. 
 
 VISITA DE CAMPO: Ir a la zona de trabajo y familiarizarnos con el entorno, el 
clima, la población. 
 
 ENTREVISTAS: Ir a la zona y conversar con los pobladores. 
 





































































































 LA CIUDAD COMO ESPACIO HABITACIONAL 
 
La ciudad enmarcada dentro del concepto de ser un gran espacio de interacción social 
donde se les provee de cobijo a sus habitantes. El concepto de ciudad ha ido 
cambiando con el tiempo por lo que debe ser comprendida como un proceso cuyas 
características han sido y serán modificadas con la propia historia de la humanidad no 
siendo una realidad estática sino dinámica.  El proceso de urbanización y crecimiento 
de la ciudad siguen caminos distintos en función a desarrollos económicos, tradiciones 
y/o ideología política en cada etapa histórica. 
En la época preindustrial se desarrolla una ciudad desordenada y el centralismo que 
existe en esta fue producto de una dinámica económica comercial cada vez más 
creciente hizo que más personas quieran pasar de la zona rural a la ciudad en busca 
de mejores oportunidades, esto conlleva a la exigencia de nuevos espacios, a la 
necesidad de aprovechar mejor las áreas ya existentes, haciendo notar que las únicas 
reglas de planeamiento que se da son la espontaneidad, la necesidad y la 
irregularidad. 
Con la llegada de la industrialización, la ciudad volvió a mutar en diferentes aspectos, 
formal-espacial, funcional y conceptual. El explosivo desarrollo de las fuerzas 
productivas provocado por la revolución industrial fue un elemento clave del cambio, 
donde aparece la nueva idea de ciudad (ciudad jardín, ciudad satélite, etc), tras este 
desenfrenado crecimiento se buscó la manera de ir corrigiendo según avanzaba el 
desarrollo de la ciudad, siguiendo esta línea de acción se procedió a reformas de 
ciudades.  
La falta de control urbanístico y la estipulación desataron un alza de precio para las 
edificaciones, resultando la marginación de los menos pudientes, segregando a la 
población. Por lo que se apostó por viviendas sociales, proponiendo nuevos 
conceptos, nuevas soluciones habitacionales y por cubrir la demanda de vivienda. 
Proponiendo nuevos conceptos, nuevas soluciones habitacionales y por cubrir la 



































 TEORÍAS DE MODELOS DE CIUDADES 
 
2.2.1 LA CIUDAD JARDÍN  
 
En la época que empieza a darse la industrialización comienza a darse una serie de 
cambios, la ciudad comienza a tener un mayor desarrollo lo que genera que la 
población rural abandone los campos por ir a la ciudad, teniendo como consecuencia 
carencia de viviendas e infraestructura para tal demanda poblacional y así mismo el 
abandono de las zonas agrarias. 
 
Por lo que Ebenezer Howard al ver una necesidad de cambio urgente, plantea su 
propia teoría social - urbana para convertir a la ciudad degradada y recuperar las 
zonas agrarias en una nueva clase de ciudad. 
 
Con su teoría de los 3 imanes es que Howard simboliza a la ciudad y al campo, 
mostrando a cada uno con sus virtudes e imperfecciones, mostrando a la población 
en el centro, es en esta relación en la que plantea un tercer imán en donde extrae los 
beneficios de los dos imanes principales llamándolo Ciudad – Pueblo, resaltando la 
belleza de la naturaleza, buscando oportunidades sociales, cooperación, entre otros. 
El modelo se plantea de forma radial, en el centro se ubicaban los edificios públicos 
principales estos se rodearán de un parque. En los siguientes anillos se ubicaría la 
zona residencial compuesta preferentemente por viviendas unifamiliares con un jardín, 
pero pueden proveer construcciones de una gama de tamaños y niveles. En la 
periferia se ubican las fábricas, en el anillo final, la ciudad estaría rodeada por una 





































La estructura vial conectaría a la ciudad de la siguiente manera, habría dos grandes 
anillos que vendría a ser el ferrocarril comunicando el área industrial y el área rural. 
Luego se plantea 6 ejes secundarios que conectarán desde el centro hacia la zona 
rural, partiendo en 6 núcleos la ciudad. (Ver imagen 2) 
  
 
Imagen  1: Esquema de la infraestructura y las áreas verdes. 







































Hace ya cincuenta años que en Suecia se planean ciudades holísticas. Este proyecto 
se conoce como SymbioCity, una marca registrada que fue creada por iniciativa del 
Gobierno y del sector industrial sueco. Por medio de la aplicación del concepto de 
simbiosis natural, que implica la unión mutuamente beneficiosa de dos o más 
organismos, SymbioCity busca encontrar sinergias entre sistemas tecnológicos que 
permitan ahorrar recursos naturales. 
 
"Obtener más a cambio de menos", de esta manera, a la tradicional forma aislada de 
enfrentar los dilemas ambientales, las eco ciudades intentan recombinar las 
soluciones para encarar los problemas. 
 
Imagen  2: Esquema de la infraestructura y las áreas verdes-  




































LAS SEIS CLAVES DE SYMBIOCITY 
Una de las principales ventajas de las sinergias son los beneficios sociales, pero 
también los económicos, especialmente a largo plazo. 
El proyecto se basa en seis pilares que se interrelacionan de forma holística. Estos 
son: 
1. la energía sostenible 
2. la gestión de residuos 
3. el suministro de agua y servicios sanitarios 
4. el tránsito y el transporte 
5. la planificación del paisaje 
6. el diseño de edificios 
El concepto de SymbioCity ofrece un modelo que puede ser adaptado a diferentes 
ciudades y pueblos de distintos niveles de desarrollo. Algunos lugares que han 
adoptado este modelo con éxito son Tangshan, en China; Toronto, en Canadá; Pune, 
en la India; y Narbona, en Francia. 
 
2.2.3 LA IMAGEN DE LA CIUDAD – KEVIN LYNCH 
Lynch menciona que para entender un espacio urbano se debe observar la imagen 
urbana, lo que para él significa un proceso bilateral entre el observador y el medio 
ambiente. La imagen se genera en base a vínculos del usuario con partes de la ciudad 
dándole un significado y creando memorias. 
 
La imaginabilidad viene a ser una serie de características de un espacio u objeto que 
logra generar imágenes vitales en el interior del observador. 
En el libro también se habla de la legibilidad, la cual se considera un atributo de un 
lugar, sirve como componente para una buena estructura y orientación del lugar con 
el usuario ya sea residente o ajeno a la zona, se puede definir por 3 elementos: la 



































Si un lugar tiene o no una buena imagen eso dependerá de si hay alguna señal de 
desorientación, de significado o ubicación. La orientación crea un vínculo con la 
imagen de la ciudad, teniendo connotaciones psicológicas y geográficas. 
Lynch evalúa la calidad de imagen urbana analizando bajo que configuración se 
encuentra o qué afinidad guardan los espacios. (Ver imagen 3) 
Los elementos que definirían esta imagen serían los siguientes:  
 
• Las sendas: Vendrían a ser calles, sendas, vías o caminos transitados 
continuamente o potencialmente. 
• Algunas de las características con las que pudiésemos definir estas sendas 
podrían ser: una gran concentración por un uso o actividad, también se puede 
definir sendas principales o secundarias por su anchura o estrechez. 
 
• Los bordes: Vendrían a ser elementos divisorios o límites que marcan un 
cambio entre zonas, es el límite entre dos espacios de la ciudad rompiendo con 
la continuidad, los que son visualmente predominante son los bordes de mayor 
carácter y fuerza. 
 
• Los Hitos: Vendrían a ser una pieza con la que la población o el lugar se 
identifica o reconoce un lugar o una zona. 
 
• Los Barrios: Vendría a ser un sector pequeño o mediano de la ciudad que se 
unifica y diferencia con características de continuidades temáticas del entorno 
y con las que el usuario se identifica. El nombre de un barrio también aporta en 
la identidad de la zona y el usuario. 
 
• Los Nodos: Vendrían a ser puntos estratégicos de gran concentración o 
confluencias de observadores. Pueden ser un cruce o intersecciones, también 




































• Los Mojones: Son puntos de referencias, no son espacios en el que el 
observador ingresa más bien son referencias exteriores que se utilizan para 
ubicarse espacialmente. Algunos son distantes pero imponentes que se logran 
observar a distancia desde diferentes puntos de vista.  
 
 
“Los barrios están estructurados por nodos, definidos por bordes, atravesados 










































 LA VIVIENDA COMO PRINCIPIO 
Tener una vivienda digna es un derecho fundamental de toda persona, para cualquier 
autoridad representa un desafío poder satisfacer esta demanda, y es por ello que crea 
una serie de programas destinados a garantizar el derecho y romper la desigualdad 
social.  
La vivienda en su sentido más amplio es un espacio físico que sirve de cobijo de las 
inclemencias del clima y está acondicionado para las dinámicas internas de los 
habitantes. Ha ido cambiando a lo largo de la historia de la humanidad tanto de forma 
como de función a consecuencia de tres principales factores que se muestra a 
continuación:  
Factores externos: en la cual está la geografía del lugar y su correspondiente clima. 
Factores internos: se considera en este punto a las relaciones entre los individuos 
inscritos en la vivienda como también a las actividades que se realizan en ella. 
Factores sociales: en este punto se ve el vínculo que existe como conjunto y la relación 
con otras sociedades, como elementos destacados están la tecnología, estilos de 
vida, valores sociales y religiosos. 
Pero al mismo tiempo se ha ido concibiendo nuevas maneras de formular una 
vivienda, ya sea por su distribución espacial, su ubicación y orientación o si responde 
al crecimiento de la familia. 
 
2.3.1 LA VIVIENDA PROGRESIVA COMO ESPACIO FLEXIBLE  
 
La vivienda progresiva resulta ser una elección viable para la construcción de la 
vivienda social ya que permite minimizar la inversión inicial y con el tiempo ser 
modificada, mejorada y terminada, tiene como objetivo dar una solución a un 
constante cambio que sufren las familias con el pasar del tiempo, contemplando la 




































El concepto no debería ser asociado a un concepto reduccionista, por el contrario, 
debería contemplarse como una táctica importante al momento de diseñar y asociar 
el concepto a “una mayor polivalencia y versatilidad del espacio… todo ello para lograr 
una mayor isotropía e indeterminación espacial… La posibilidad de propiciar un 
espacio más fluido y transformable invita a investigar sistemas de división evolutivos; 
sistemas basados preferentemente, en elementos seriados e industrializados – 
paneles correderos (plegables o desmontables), mobiliario técnico, compactos 
giratorios, plafones o tabiques desmontables” (GAUSA Y SALAZAR: 1999)2  
 
Según algunos autores, como Badillos; Szücs, P. y Digiacomo3, las familias son 
cambiantes y atraviesan diferentes formas de vivir además consideran otros factores 
importantes como el papel actual de la mujer, menos doméstico y más público; el 
aumento de la expectativa de vida, y la inclusión de espacios de trabajo en el hogar, 
etc. A ello también se le podría sumar otros cambios futuros como resultado de 
necesidades que aún hoy son desconocidas, a los cuales también deberían 
adaptarse, ya que la vivienda “…es un organismo vivo, el cual debería estar 
incompleto y ser modificable” (R. Piano) 
 
Según Digiacomo y Szucs3, hay dos tipos de flexibilidad: la inicial, la cual sucede 
desde el proyecto hasta que es ocupada la edificación, como fue el caso de la PP3 de 
Previ. De ahí tenemos la flexibilidad continua que se da durante el uso. 
 
La flexibilidad es una característica importante que se debe tener presente al momento 
de diseñar los módulos de vivienda, así mismo el diseño puede ser apoyado por 
mobiliario flexible, que hace uso de tecnologías móviles, para que el uso de un espacio 
pueda diversificarse. 
 
2 Singular Housing: Dominio Privado: Jaime Salazar Y Manuel Gausa. 1999. Ed. Actar. Barcelona, 
España. 
3 Digiacomo M. C. Y Palermo Szücs, S. “Flexibilidad, Requisito Fundamental En El Proyecto De 



































2.3.2  LA UNIDAD VECINAL AUTOSUFICIENTE 
Clarence Perry fue uno de los primeros planificadores en concebir oficialmente el 
concepto de unidad vecinal. La conceptualización se dio en base a la seguridad como 
objetivo máximo, El urbanista Lewis Mumford considera el barrio y las influencias de 
Perry como una manera de planificación urbana, esta idea y otras teorías sociales 
enfatizan el equilibrio entre la familia y el vecindario. 
El modelo de planificación fue diseñado para operar como barrios autosuficientes, 
funcionales y atractivos para el ciudadano.  
PRINCIPIOS: 
Se desarrollaron en base a varias consideraciones de diseño físico, como: 
 
• La dimensión: Debe proveer viviendas a una cantidad de población que cuya 
dimensión exija una escuela. 
• Límites: Se debería diseñar las vías principales de tal manera que bordeen y 
definan la zona del barrio y poder evitar el tráfico exterior. 
• Espacios Libres: Proveer áreas verdes como parques y espacios recreativos. 
Designar al menos el 10% a áreas verdes y espacios abiertos para la 
interacción de la comunidad. 
• Zonas Institucionales: Colocar edificios institucionales y la escuela en una zona 
central o común cuya función pueda repartirse a la comunidad. 
Zona comercial: Ubicarlas en la periferia de la unidad excluyendo así el tráfico 
a estos usos, se definirán de acuerdo a la población a atender. 
 
• Vialidad interna: Las vías deben estar pensadas de acuerdo a su flujo peatonal 
y vial, las calles deben ser diseñadas con el fin de facilitar la circulación dentro 
del vecindario. Diseñar calles internas que tengan una diferencia marcada entre 
las locales y las arteriales. 
La escuela no debía estar a más de milla y media de la zona residencial y era 



































Según el libro “La arquitectura norteamericana, motor y espejo de la arquitectura 
española en el arranque de la modernidad” la unidad vecinal definida por Perry eleva 
el concepto de ciudad jardín al sugerir una mayor vinculación e identificación de cada 
familia con su lugar de residencia4. 
 
 
4 Actas Del Congreso Internacional de la Arquitectura Norteamericana, Motor Y Espejo De la 
Arquitectura Española En El Arranque De La Modernidad. Pág. 67-68. 
Imagen  4 Diagrama de la unidad vecinal de clarence Perry, 
Principios básicos del concepto. 



































 LA UNIDAD VECINAL EN EL PERÚ 
En el Perú el concepto de unidad vecinal fue traído por el Arquitecto Fernando 
Belaunde Terry, durante el gobierno del presidente Bustamante en el cual se pudieron 
desarrollar propuestas novedosas para el Perú.  
En los años cuarenta que se crea la Corporación Nacional de Vivienda, donde se 
promovió la construcción de siete unidades vecinales, la edificación de estas unidades 
se sustentó en la necesidad de vivienda que ya existía en ese tiempo. 
 
La idea de la unidad Vecinal (UV) y el concepto de  “Barrio Unidad” tomaron fuerza 
por los años cuarenta dando pie a proyectos de gran índole, se propusieron construir 
7 unidades vecinales para satisfacer la demanda pero solo lograron construir 5, según 
el diario El comercio solo a inicios de los años 60 se estaba construyendo 25,000 
viviendas y la demanda era considerablemente mayor lo que demandaba la 
construcción de más unidades pero la proliferación de las barriadas producto de las 
migraciones, hizo que se abandonara esta solución urbanística. 
De las cuales la Unidad Vecinal N° 3 fue la primera en construirse, continuando con 
la UV de Matute, el Rímac, Mirones y abandonando esta propuesta con la UV Santa 
Marina.  
 
Posteriormente se propusieron grandes conjuntos habitacionales donde se rescataron 
ciertas particularidades del concepto de la unidad vecinal, tenemos el conjunto 
habitacional Palomino, la residencial San Felipe, PREVI que fue un intento de cubrir 
la demanda de vivienda sin tener que matar la idea de una vivienda de calidad, 
después de PREVI construyeron 3 proyectos donde se trató de rescatar estos valores, 
finalmente abandonaron la idea y se crearon programas de apoyo dando facilidades 
para que el poblador pueda obtener una vivienda, fue en este punto donde se 
comenzó a crear grandes cantidades de bloques de viviendas repetidas y 
estandarizadas perdiendo los espacios de calidad, las áreas de interacción social y la 




































Imagen  5: UNIDADES VECINALES CONSTRUIDAS Y FALTANTES. 
Fuente: PEREZ, Mawi. Las unidades vecinales, 40 años de arquitectura urbana moderna (1945 



































 ELEMENTOS CIMÁTICOS 
Es importante siempre considerar los elementos climáticos para así tener presente 
consideraciones climáticas para poder desarrollar una arquitectura más amigable. 
 
 RADIACIÓN SOLAR 
Es la circulación de energía que obtenemos del sol en el modo de ondas 
electromagnéticas de distintas frecuencias. Como lo mencionan en el libro de 
Arquitectura y energías naturales es a la vez un factor y una característica macro 
climática en la que la dirección de incidencia de la radiación depende de los 
movimientos relativos de la tierra y el sol5. 
 
 TEMPERATURA 
Es una característica del entorno que está relacionada con la sensación de calor 
o frío que se siente; la temperatura varía de acuerdo a la zona. Según el libro de 
Arquitectura y energías Naturales la temperatura del aire depende 
fundamentalmente de la temperatura de las superficies, que se calientan o enfrían 
al recibir o emitir radiación y que ceden calor al aire por convección5. 
 
 HUMEDAD RELATIVA 
Vapor de agua u otro tipo de líquido que esté presente en el ambiente, la humedad 
y es un elemento tan importante para la conducta térmica de una edificación como 
la temperatura por lo que se debe tener en cuenta para saber las estrategias de 
acondicionamiento que se deben usar para estar dentro de la zona de confort. Se 




5 Rafael Serra Florensa y Helena Coch Roura. (septiembre de 1995). Arquitectura y energía natural. Barcelona: 



































 VIENTOS  
El viento es aire en movimiento, que según el libro de arquitectura y energía 
Naturales deben clasificar según su dirección, su frecuencia y su velocidad5.  
Es un elemento que llega a determinar variaciones en el clima por lo que es 
fundamental para poder conseguir el confort higrotérmico de un espacio, se debe 
aprovechar o evitar dependiendo del clima, ya que el Perú cuenta con una gran 
diversidad de climas. 
 
 PRECIPITACIONES Y NUBOSIDAD 
La precipitación se genera por la convección de masas de vapor de agua que al 
enfriarse caen en forma de pequeñas gotas de agua, pueden caer en forma sólida 
o líquida como la lluvia, la nieve o el granizo. Viéndolo desde el punto 
arquitectónico es un elemento que, dependiendo de la zona, su frecuencia y 
cantidad, definirá en cierta parte los criterios de diseño a tener en cuenta.  La 
nubosidad se puede definir como la cantidad de nubes que se encuentra en la 
atmósfera, dependiendo de la cantidad de aire húmedo que se enfríe y se 
convierta en precipitaciones. 
 
 EL SISTEMA BIM (BUILDING INFORMATION MODELING) 
 
El sistema BIM es una metodología que trabaja de manera integral para la gestión de 
proyectos de edificación, así mismo, es definido como una gran base de datos para 
las diferentes especialidades que se desarrollan al mismo tiempo desde que se 
concibe la idea hasta llegar a la última etapa del proyecto. Muchos usuarios lo 
catalogan como un compendio de programas que trabajan en conjunto y en el proceso 





































En la actualidad la rama de la industria de la arquitectura, ingeniería, y construcción 
presentan un considerable crecimiento global que mientras más se expande aumenta 
el uso de esta metodología. Lo que se acostumbraba, y quizás aún muchos estudios 
de arquitectura y constructoras sigan haciendo por este miedo al cambio, era dibujar 
los planos en un programa 2D, siendo el más reconocido el famoso AutoCAD. Como 
ya todos saben AutoCAD es un programa donde se trazan líneas cumpliendo la 
función de un tablero digital para representar nuestras ideas a base de dibujos, 
posteriormente el siguiente paso era levantar estos planos en algún programa 3D para 
lograr visualizarlo o hacer una maqueta o ambas cosas. 
Todo este proceso se desarrolla dentro de los procesos de diseño y construcción 
tradicional de una manera lineal y consecutiva, a diferencia del BIM que integra todos 
estos elementos, logrando trabajar de una manera colaborativa y al unísono. 
Es menester resaltar que esto no quiere decir que un software con sistema BIM lleva 
a cabo todos los procesos que intervienen en un proyecto, pero si logra disminuir la 
brecha entre tiempo y costos con respecto al otro método tradicional. 
 
La tecnología BIM es una abreviación, es el resultado de un proceso de creación de 
una palabra a partir de cada grafema inicial de los términos principales de una 
expresión compleja y sus siglas corresponden a las siguientes: Building 
(Construcción), Information (Información) y Modeling (Modelado), donde cada letra 
delimita un concepto y una función que define el desarrollo de la metodología. 
 
CONSTRUCCIÓN (BUILDING) 
La primera letra del acrónimo se basa en la construcción, este comprende del 
desarrollo de la edificación como un proceso colaborativo, donde intervienen 
diferentes áreas que se encuentran en constante diálogo. Es en esta parte del proceso 
donde se analizan cuáles podrían ser las mejores soluciones o se ratifican decisiones 





































Como se mencionó antes, utilizar el sistema BIM y sus herramientas representa la 
creación de una gran base de datos que es utilizada, actualizada y optimizada por 
todos los usuarios que están colaborando en el proyecto cuando sea necesario, es 
con este concepto que podemos definir la segunda letra, siendo la información un 
concepto central redireccionador en la manera de trabajar. 
 
MODELADO (MODELING) 
La letra final del acrónimo es la M de modelado, para algunos expertos en el área 
como Hildebrandt Gruppe, esta letra se define mejor como Management 
(administración)…” esta definición calza con la idea de que la estructura es construida 
sobre datos organizados, dando forma a un sistema que luego puede ser administrado 
y actualizado por el parte del mandante”. (Hildebrandt Gruppe, 2015 página web) 
Finalmente podemos decir que en lo que concierne al concepto BIM va más allá de 
tirar líneas conformando planos y figuras geométricas, sino que es un cambio más 
complejo que va dirigido a una manera más eficiente de trabajar en equipo. 
 
2.5.1 PORQUE ELEGIR BIM Y NO CAD? 
La diferencia principal entre el CAD y el BIM es la manera de desarrollar el proyecto, 
desde el desarrollo de planos hasta la gestión de este. El CAD resuelve el proyecto 
de una manera lineal sin integrarse las especialidades en el mismo archivo, en cambio 
el BIM desarrolla todo al mismo tiempo.  
 
El cambio de metodología en empresas donde se trabaja con CAD conlleva a 
reestructurar la forma de trabajar generando más problemas en empresas grandes, 
pero a la larga los expertos aseguran que el sistema BIM se acabará imponiendo, por 
todos los beneficios que genera en el proyecto a futuro. 
Como se muestra en la imagen 9 la diferencia en el proceso de diseño puede modificar 




































2.5.2 VENTAJAS DEL TRABAJO EN SISTEMA BIM 
 
• Mejor coordinación en el proyecto entre las diferentes profesionales que 
trabajan dinámicamente en el mismo proyecto, el programa puede determinar 
los errores de una manera más rápida. 
• Permite el cálculo de materiales de una manera práctica y progresiva que 
además agiliza la definición de especificaciones. 
• Permite el desarrollo de todas las especialidades tales como arquitectura, 
estructuras e instalaciones, entre otros. 
• Se puede llegar a un nivel más alto de complejidad, logrando ver el proyecto 
con mayor detalle. 
• Mayor ahorro en el tiempo, es decir menos horas – hombre. 
• El software BIM exige una mayor capacitación y conocimiento de los 
profesionales, obliga a tener un mayor detalle y a definir la toma de partida, es 
por eso que filtra a de una manera eficiente a los profesionales. 
Imagen  6: PROBLEMAS OCURRIDOS EN OBRA DEBIDO A UN MAL DISEÑO 



































• Existe un control de la información del proceso de diseño y constructivo. 
• La relación entre el cliente y profesional se vuelve más claro y entendible al 
momento de transmitir una idea y pudiendo el cliente ver el proceso de diseño 
en tiempo real. 
 
2.5.3 BIM EN EL PERÚ 
Si bien la utilización del sistema BIM en el Perú ya tiene varios años, estos han sido 
utilizados en su mayoría para pequeños proyectos y/o en etapas muy tempranas del 
proyecto. Hace unos años, por la complejidad de ciertos proyectos de infraestructura, 
algunas empresas como Cosapi, Graña y Montero, entre otras, han optado por 
adentrarse al desarrollo de proyectos con el sistema BIM obteniendo importantes 
aportes a la implementación del BIM en el Perú. 
Fue entonces como la empresa Cosapi desarrolló la nueva sede del Banco de la 
Nación, donde implementaron el uso del sistema BIM. Fernando Valdez, 
vicepresidente de Cosapi, indicó que la edificación fue un gran reto terminado en 
tiempo record. La empresa realizó un estudio donde se analizó los beneficios del 
sistema, fue así que sin el sistema BIM, se encontraron 16 interferencias entre todas 
las especialidades y con el sistema BIM se hallaron 1859 interferencias las cuales 
fueron solucionadas antes de terminar el diseño generando ahorros económicos y 
sobre todo de tiempo. 
 
Otro proyecto desarrollado con el sistema BIM en Lima fue la Torre Duplo, donde se 
detectaron 183 interferencias que aproximadamente sería un ahorro del 2% del 
proyecto. 
 
2.5.4 SOFTWARE BIM  
Como parte del desarrollo del proyecto se plantea usar la metodología BIM con el 
programa de Autodesk Revit siendo uno de los objetivos de este documento el 













































3 CAPÍTULO III:  















































 REFERENTES  
A continuación, se presentan los referentes tantos nacionales como internacionales 
en los cuales se dan soluciones diversas a la necesidad de viviendas, pero que tienen 
cualidades que son a fin a los ideales principales de nuestra propuesta. 
   
3.1.1 REFERENTES EN EL PERÚ 
UNIDAD VECINAL NÚMERO 3 
Esta propuesta se da en los años de 1945-1948, uno de los ideales que impulsó la 
creación de una unidad vecinal fue resolver el problema de las viviendas en las clases 
sociales más desfavorecidas. La UV3 es considerada uno de los barrios más 
ecológicos de Perú, ya que las edificaciones se encuentran rodeadas de área verde y 
gran parte del terreno es área libre, logrando un eficaz diseño urbano, con una gran 
área se mantuvo un 88% de área libre y se logró una densidad de 200 hab. x Ha. 
 
 
Un punto a destacar de la UV3 es que los bloques de viviendas rodeaban una gran 
área verde, generando un gran espacio central para recreación activa y pasiva. 
Otra de las características a resaltar es la circulación vehicular bien pensada y la 
relación de los bloques de viviendas con estas. Se hizo uso de calles ciegas para darle 




































frente a la circulación vehicular externa y así lograr una radical defensa del tráfico, lo 
cual generó una eficiente protección del ruido proveniente de la avenida. 
 
PREVI- PROGRAMA EXPERIMENTAL DE VIVIENDA 
PREVI fue concebido a mediados de la década de 1960. El concurso tenía como base 
los siguientes conceptos, estaba el racionalismo, la modulación, la tipificación, el 
crecimiento progresivo, flexibilidad y función, que fueron los pilares para poder 
formalizar la propuesta. 
 
Marianne Baumgartner comenta en su artículo WALKWAYS, OASIS AND 
PLAYGROUNDS. COLLECTIVE SPACES IN THE PREVI que en PREVI, más allá de 
una serie de espacios privados existen una amplia variedad de espacios públicos, 
íntimos, que son accesibles pero frecuentados por un público reducido, ya que están 
enfocados en dar servicios a los residentes locales. (Baumgartner, 2012)  
El concurso fue la base para incentivar nuevas formas de construcción, nuevas formas 
de ver la tipología de vivienda e integrar criterios de diseño bioclimático que en otros 
países se tenían más en cuenta y claro ejemplo se ve en las viviendas con ventanas 
pequeñas las cuales se diseñaron así para protegerse del sol, otras tenían celosías 
de concreto al lado de las ventanas para evitar el ingreso del sol, entre otras 
características que se pueden resaltar de cada propuesta. 
 
 Se tomó como referente ya que se puede observar que tiene un claro concepto de la 
vivienda progresiva y que entiende a la vivienda como un punto de partida que 





































TORRES DE LIMATAMBO- LIMA 
Las torres de Limatambo surgen en la década de los años 80 como proyecto del plan 
Nacional de Vivienda. Surge de la misma manera que San Felipe, concebido como 
una búsqueda de densificar una zona urbana y residencial.  
 
Se toma como referente ya que el 
planteamiento del conjunto busca rescatar 
el valor de las calles, plazas, y barrios, 
siendo ambientes esenciales de la actividad 
urbana, incorporándose a una trama urbana 
ordenada y ortogonal diseñada como una 
reinterpretación de las manzanas 
tradicionales, existe un control espacial en 
las actividades realizadas. Este proyecto 
tiene aportes importantes, uno de estos es la 
idea de hacer una ciudad dentro de otra más grande, reestructurando la trama urbana 
al interior.  
Imagen  8: Isometrico de PREVI con la ubicación de las propuestas 
Fuente: https://www.architectureindevelopment.org/ 
Imagen  9: Vista aérea de las Torres de 
Limatambo y su incidencia solar 



































3.1.2 REFERENTES EN EL EXTRANJERO 
THE INTERLACE / SINGAPUR  
Considerado un ícono de la arquitectura bioclimática contemporánea, ya que con su 
diseño logró integrarse al entorno y al mismo tiempo romper con la tipología estándar 
de torres de apartamentos verticales y aislados que se tiene en Singapur.  
 
The Interlace incorpora características de sostenibilidad a través del análisis del medio 
ambiente cuidado con el sol, el viento y las condiciones micro-climáticas en el lugar y 
la integración de bajo impacto teniendo presente las estrategias de energía pasiva, 
entre otros, y así crear espacios de vida e integrarlos con el medio ambiente natural. 
Su diseño toma en cuenta las variables de clima y como con una estrategia de diseño 
pasivo se puede lograr confort, también se aplica la idea de integrar la ciudad con el 
campo como en la teoría de la ciudad jardín, ya que las áreas verdes y el usuario son 
los personajes principales. 
 




































UNIDAD HABITACIONAL MARSELLA- FRANCIA 
Este proyecto se realizó entre los años 1947 y 1952, para Le Corbusier la posguerra 
fue un punto de partida para poder iniciar una reconstrucción, es por ello que su se 
ubica entre el rechazo que le tenía a le des urbanización y la idea de poder cumplir el 
sueño de la ciudad Jardín. 
 
Como escribe Françoise Choay en su libro Le Corbusier: “Como vivienda, la Ville 
Radieuse de Marsella” expresa la preocupación número uno de Le Corbusier al 
proyectar grupos de viviendas era: satisfacer las aspiraciones al mismo tiempo 
individuales y colectivas del ser humano. Con su doble nivel y merced al sistema de 
intersección, cada apartamento es como una villa integrada en una colectividad 
vertical. Este edificio es único, es el equivalente, si no las supera, de las colectividades 
horizontales de los clásicos barrios residenciales de las ciudades o suburbios.6 
 
ESQUEMA FUNCIONAL DE LA UNIDAD 
HABITACIONAL MARSELLA 
Es así que el proyecto se genera bajo la idea de 
una ciudad jardín vertical que logre albergar 
familias de una manera eficiente y funcional 
creando un sistema de relaciones integradas 
logrando responder a las necesidades del 
residente. El proyecto se basa en un gran bloque 
rectangular sostenido por pilotes apoyados en 
una losa libre rodeado de una gran área verde, 





[2] CHOAY, Françoise, Le Corbusier, 1966, Editorial Bruguera S.A. 1961. Página 25,26  
Imagen  11: Isométrico de la unidad Marsella 



































WALDSPIRALE / DARMSTADT, ALEMANIA 
Este edificio es considerado un clásico de la arquitectura, logra integrar la vegetación 
con los espacios funcionales, dando prioridad a la relación de inquilino y vegetación.  
Este excéntrico complejo residencial, fue concebido como un “árbol de inquilinos” de 
formas orgánicas que remiten a los míticos Jardines Colgantes de Babilonia. 
 
El proyecto se toma como referencia ya que rescata las soluciones de las culturas 
antiguas, que tenían un mayor respeto por la naturaleza, expone una singular estética 
que más allá de los caprichos formales se relaciona directamente con el contexto 
geográfico; la temperatura, la humedad del ambiente, la radiación de pisos, paredes, 
techos, ventanas y la ventilación, son elementos determinantes para la configuración 









































 LA VIVIENDA EN EL PERÚ A LO LARGO DE SU HISTORIA 
 
La necesidad de la vivienda ya era un problema significativo en la época medieval y 
aún sigue siéndolo a mayor o menor escala dependiendo del grado de planificación y 
la importancia que le den sus autoridades. 
En la etapa preindustrial se produjo un tipo de ciudad, la ciudad amurallada con 
funcionalidad comercial y administrativa dominante, en esta etapa destaca la falta de 
planeamiento por una carente proyección de la ciudad. En el momento que se dio el 
proceso de industrialización la situación se agrava, la tugurización empieza a ser el 
nuevo problema de las viviendas por lo que las autoridades comenzaron a buscar 
soluciones. Como era de esperarse el Perú no fue la excepción ante el problema de 
la vivienda y la planificación de ciudades. 
 
En la historia de las ciudades del Perú han existido distintas iniciativas para trabajar 
viviendas sociales según temáticas y contextos de cada época, en la década de los 
30, una de las iniciativas del gobierno de Benavides fue su política sobre las mejoras 
sociales, dando como resultado un programa subvencionado de construcción de 
viviendas de bajo costo beneficiando sobre todo al sector obrero. Es así que se crean 
las obras denominadas barrios obreros, proponiendo edificios de varios pisos. 
En la década de los 40, la demanda existente adicionada al catastrófico terremoto 
adviene una crisis significativa en la necesidad de vivienda que será solucionada en 
gran medida por las nuevas ideas y corrientes urbanísticas sobre viviendas sociales y 
por medio de políticas sociales que generan los primeros proyectos nacionales de 
unidades de vivienda generando nuevos ejes de expansión. Es aquí donde se 
visualizan las primeras propuestas de conjuntos habitacionales y es donde se sugiere 
no solo mitigar el problema de la vivienda sino tratar de solucionarlo de una manera 
integral por lo que comienza a pensar en el barrio unidad7  
 
7 la idea de construir viviendas en núcleos auto suficientes en lugar de viviendas aisladas, fue traída por el 
urbanista Luis Dorich (agrupación espacio). concepto extraído de introducción y formación histórica del 



































En la década de los 50 es donde se comienzan a materializar las famosas unidades 
vecinales y nuevos agrupamientos residenciales, por desgracia no todas las unidades 
vecinales se construyeron. En esta década llegan nuevos conceptos de ciudad como 
la idea de la ciudad satélite. 
En la década de los 60 y 70 se comienzan a desarrollar y construir diferentes 
propuestas de conjuntos habitacionales, la junta nacional de vivienda y el banco de la 
vivienda, creadas para organizar, se convierten en el ministerio de vivienda como 
máxima organismo para fomentar y manejar las condiciones de la vivienda, y otras 
instituciones de apoyo. También se da PREVI experimento como respuesta al 
problema habitacional. 
En la década de los 80 en el segundo gobierno de Belaunde se implementa una 
política de vivienda de ejecución masiva en todo el territorio, el banco de materiales 
juega un gran papel, debido a las excesivas alzas en los costos y el gran índice de 
inflación que se dio en el primer gobierno de Alan García es que no se pudo terminar 
con obras esenciales, demostrando un evidente fracaso de las políticas 
habitacionales. 
En los 90 no hubo un gran avance en el tema de la vivienda. Ya en el año 2000 se 
restituye el ministerio de vivienda, construcción y saneamiento creando el plan 
nacional de vivienda llevando acaba la construcción de cientos de casas para 
diferentes NSE8. 
 
En la actualidad el Perú ocupa el tercer puesto a nivel de américa latina de déficit de 
vivienda, se estima que un 72%, según total de hogares en el 2012, no tienen donde 
vivir o habitan en una vivienda deplorable de mala calidad. Según el Ministerio de 
Vivienda, Construcción y Saneamiento a pesar de la promoción y políticas públicas el 
estado no ha podido cerrar la brecha de déficit habitacional. 
 
 




































3.2.1 SITUACIÓN ACTUAL 
La vivienda ha ido cambiando con el paso del tiempo, antes se apostaba por viviendas 
unifamiliares, actualmente se apuesta por las viviendas multifamiliares para poder 
satisfacer una mayor demanda, pero no solo la vivienda ha cambia, el residente y sus 
necesidades también han variado, con el rápido crecimiento de la población en los 
últimos años alcanzando un total de 31.8 millones de habitantes de los cuales más del 
50 % vive en una casa independiente, ya sea en buen o mal estado, en donde una 
gran cantidad de viviendas tiene más de un hogar. 
 
Según el ministerio de vivienda 1,2 millones de familias requieren mejorar o ampliar 
sus viviendas con soluciones habitacionales, mediante bonos o créditos. Actualmente 
tanto las entidades privadas como las públicas han generado una serie de proyectos 
y programas para que más peruanos puedan cumplir con el sueño de la casa propia. 
 
 CARÁCTERISTICAS SOCIOECONÓMICOS DE LOS HOGARES  
Según el INEI el Perú cuenta con 8 510 537 millones de hogares, los cuales se 
encuentran divididos en cinco estratos sociales marcados según sus ingresos, como 
se puede apreciar en la imagen 13, según un estudio realizado por la APEIM9 sobre 
los niveles socioeconómicos en el 2016, el mayor porcentaje se encuentra en los 
NSE10  E y D, lo que nos dice que la mayoría de los hogares peruanos son de los 
sectores populares con menores posibilidades pero se debe rescatar que entre el 
2014 y el 2016 ambos sectores han disminuido. Y el Sector C está a la par con el 
sector D teniendo casi el 25% del total manteniéndose durante el periodo, en este 
rango se encuentran las pymes, es decir, los pequeños y medianos comerciantes que 
cada día van en aumento y son actores importantes para el desarrollo. 
 
 
9 Asociación Peruana de empresas de Investigación de mercado 




































Como se puede notar en la tabla 1, el perfil de los hogares según su NSE tiene una 
inclinación hacia características específicas marcando hacia donde se inclina el tipo 
de vivienda peruana. 
Podemos apreciar que en la primera característica predomina en todos los estratos la 
casa independiente mantienen su posición desde el 2014 hasta el 2016 pero comienza 
a mostrarse un interés de los nuevos hogares por vivir en departamentos, ocurre lo 
mismo en el material predominante para exteriores al igual que en las demás partidas 
del estudio, a excepción del material predominante en el piso y en el techo, en este 
punto se ve una diferencia entre los niveles más altos con los bajos, pero existe un 
porcentaje que carece de estos materiales que cuentan con una vivienda precaria.  
Según los gastos del NSE AB y C son los que tienen mayor facilidad de poder invertir 
en su vivienda ya sea una ampliación o una remodelación o poder invertir en una 




Imagen  13: Análisis de los porcentajes de los NSE de los diferentes años 




































Tabla 1: Características de los Perfiles Urbanos y Rurales 



































De lo expuesto anteriormente podemos decir que los hogares peruanos con el paso 
del tiempo han incrementado su poder adquisitivo y que la oferta debería inclinarse 
por el desarrollo de viviendas. 
 
 SECTOR INMOBILIARIO 
El sector inmobiliario es uno de los sectores que atravesó por una etapa de 
desaceleración viéndose afectado por el menor crecimiento de la economía peruana 
durante los últimos años. Viéndolo desde el marco nacional, entre el 2007 y el 2012 
este sector creció a una tasa promedio anual compuesta de 12% pero en el 2015 
donde la tasa se redujo a 5.9%, según un estudio de Aurum Consultoría y mercado. 
Este comportamiento se puede explicar: 
• Por la falta de expansión en la economía, evitando su crecimiento. 
• Por políticas más estrictas para lograr acceder al financiamiento hipotecario. 
• Por el crecimiento del valor del dólar logrando encarecer los precios en soles. 
 
La venta de viviendas nuevas también se ha visto afectada en los últimos años, 
reduciéndose las ventas hasta más de un 30% en algunas de las ciudades del Perú, 
según datos estadísticos de CAPECO11. 
 
Durante el 2016 se comenzó a mostrar un cierto dinamismo gracias a la adaptación 
de la oferta a la actual demanda. 
Según el director ejecutivo de CAPECO11, Guido Valdivia, comentó que podría ser 
factible que durante el segundo semestre del 2017 podría haber un crecimiento en la 
construcción de hasta un 10% gracias a la intensificación de las obras para los juegos 
panamericanos del 2019, la reposición de infraestructura y servicios dañados por las 
lluvias y los cambios realizados en los programas Mivivienda y Techo propio. 
 



































 LA OFERTA Y DEMANDA  
Se estima que en el Perú existe un déficit de 1'800,000 viviendas teniendo una 
demanda anual de 450 mil viviendas con tan solo una oferta del mercado de 90,500 
unidades, según el ministerio de vivienda. 
De acuerdo a Capeco11, para los próximos 20 años las 35 principales ciudades 
requerirán más de 2,4 millones de viviendas. Esa necesidad de los hogares muestra 
una demanda efectiva de 458.716 viviendas, de las cuales 89,679 se encuentran en 
el ámbito del programa Techo Propio, en el Programa Mivivienda se encuentran un 
total de 316,025 y 53,012 que no están dentro de los programas sociales. 
 
Actualmente un gran porcentaje de los hogares que conforman la demanda efectiva 
no pueden acceder a una vivienda nueva a pesar de tener los medios para financiar 
la vivienda, ya que esto se debe a los precios altos que se llegan a ofertar las 
viviendas, entre otros factores, dada la coyuntura o por el restringido acceso al crédito, 
entre otros. La mayor demanda efectiva se muestra en las viviendas que su valor es 
menor a los 40 mil dólares. 
Tabla 2: Análisis de tipología ocupacional de la Vivienda 




































Como se puede observar la tabla 2, la mayor parte de los hogares se ubican en casas 
independientes, con una ligera tendencia a la reducción. Por el contrario, el porcentaje 
de los hogares que se ubican en edificios multifamiliares ha ido creciendo en los 
últimos años, sobre todo en los niveles socioeconómicos B y C. 
Según el gerente de proyectos de Vida Grupo Inmobiliario, existe una demanda de 
vivienda insatisfecha en los peruanos, especialmente en los sectores B y C, que son 
los que han crecido a pasos galopantes. En el pasado ellos podrían haber pagado por 
un alquiler mensual o anual, pero hoy en día el nuevo perfil se inclina por invertir parte 
de sus ingresos en la compra de un inmueble que esté dentro de sus posibilidades, 
como dice el gerente de proyectos toda área que abarque un proyecto de creación 
social es muy bien visto por los solicitantes.  
 
La oferta es promovida tanto por el estado; como por el sector privado, esta oferta 
apunta a tratar de cubrir la actual demanda que existe a nivel nacional pero un gran 
porcentaje de esta oferta se concentra en la ciudad de Lima, pero un escenario 
parecido se repite en las demás ciudades del Perú donde existe una demanda de 
vivienda y la oferta no logra satisfacer la demanda. 
 
Por otro lado, el valor de las viviendas ofertadas va desde 40 mil dólares hasta de 200 
mil dólares, según estudios de CAPECO11 se estima que la oferta dada por el sector 
inmobiliario está orientada nivel medio y medio alto, donde las viviendas están 
valoradas en precios que superan los 40.000 dólares, lo que muestra ser una gran 
limitante o quizás un empujón para promover más la oferta de vivienda social para que 
una familia peruana logra conseguir su vivienda propia.  
 
Se puede concluir que la oferta está mal orientada, si bien es cierto que el sector A y 
B son los que tienen mayor factibilidad para poder financiar una vivienda, no logra 















































4 CAPÍTULO IV:  



















































La vivienda en Ica ha ido cambiando a lo largo de su historia, empezando por las 
culturas preincaicas que fueron las primeras en proponer un modelo de vivienda para 
poder protegerse de las adversidades de su entorno, en la época del virreinato los 
españoles comenzaron a realizar diversas construcciones, las cuales permitieron 
viabilizar el crecimiento de la ciudad.  
 
La arquitectura en la ciudad de Ica ha tomado un estilo similar al de la ciudad de Lima 
a lo largo de su historia, mostrando un estilo mestizo donde se mezcla la herencia 
árabe traída de Europa con matices de la arquitectura precolonial.  
 
Un factor importante en esta evolución, donde va cambiando la tipología de vivienda 
que se muestra hoy en día en la ciudad, fueron los diferentes fenómenos naturales 
que se han presentado forzándola a ejecutar medidas para una reconstrucción 
constante. Otros factores que intervinieron en este cambio fueron los factores 
sociales, económicos, culturales, entre otros, lo que ha dado como resultado la 
vivienda actual. 
 SITUACIÓN HABITACIONAL 
Según tabla 3, los datos recopilados del censo nacional del año 2007 y de la encuesta 
nacional de hogares de los últimos años, la situación habitacional en Ica posee las 
siguientes particularidades: 
 
• En el 2007 las casas independientes constituyeron el 83,8 % y para el 2015 
aumentó al 96.5 %, demostrando que la mayoría de las viviendas de la región 
de Ica son casas independientes. 
• Según el régimen de tenencia, las viviendas propias ya sean pagadas 
totalmente o a plazos, suman casi el 70% y las viviendas alquiladas conforman 
el 10,6% resaltando que el poblador iqueño se inclina más por la idea de una 




































• Según datos proporcionados por el INEI12, en el 2015, el 5% de la población 
habitaba en viviendas con características físicas inadecuadas. 
 
• El material predominante en las paredes es el ladrillo o los bloques de concreto 
siendo el 44.3% para el 2007 y para el 2015 aumentó considerablemente el uso 
de estos materiales llegando a ser el 96.5% del total de las viviendas. 
  
• También podemos destacar que hay un número considerable de viviendas de 
adobe y quincha, después del terremoto del 2007 hubo varias propuestas para 
la reconstrucción de la ciudad y dentro de ellas se encontraba la construcción 
de viviendas de adobe o quincha reforzada, las cuales eran económicas y 
sismos resistentes, aun así, la oferta se inclinó más por las viviendas de 
concreto y ladrillos. 
 
• El material predominante en los pisos es el cemento siendo más del 70% de 
viviendas con este piso, pero aún existe un porcentaje considerable de 
viviendas precarias que tan solo tienen un suelo de tierra, siendo propensos a 
las insalubridades de la zona. 
 
• En el 2007 alrededor del 74% de los hogares iqueños tenían acceso al agua 
directo de la red pública, para el 2015 este porcentaje se convirtió en el 91.5% 
las familias, pero aún existe un porcentaje menor que tiene un acceso deficitario 
a este servicio. 
 
• Respecto a las conexiones de desagüe en la ciudad de Ica, en el 2007 el 53.4% 
de los hogares contaban con las conexiones, en el 2015 el porcentaje aumentó 
al 98.1%, logrando que la mayoría de las viviendas cuenten con desagüe. 
 



































• En cuanto al alumbrado eléctrico dentro de la ciudad de Ica tenemos que, en 
el 2007 el 76,2% de viviendas contaban con este servicio y en el 2015 esta cifra 
llegó a cubrir al 98.1%. 
 
 MATERIALES 
El material predominante en los muros, según la tabla 4, es el ladrillo o bloque de 
cemento, el cual se utiliza en un gran porcentaje (75,4%), seguido por el adobe o 
tapial y las esteras. Cabe resaltar que en la provincia de Ica es donde hay una mayor 
tendencia hacia este material. 
Asimismo, Ica y Chincha cuentan con un mayor número de viviendas que fueron 
construidas con esteras.  
Tabla 3: Datos Comparativos del Censo Nacional y la ENAHO – Situación Habitacional de Ica 



































Según el INEI el material que predomina en el piso es el cemento seguido por los 
pisos de tierra, el cual es considerado un material precario para la construcción, es en 
la provincia de Ica donde destaca más estos dos materiales, teniendo un considerable 
número de viviendas que cuentan con un piso de tierra.  
 
Durante el proceso de reconstrucción de Ica se plantearon nuevas soluciones con 
sistemas constructivos, tales como el adobe reforzado y quincha reforzada, el bambú, 
los bloques de concreto (sistema de las petrocasas), entre otras. Fueron tres las 
propuestas de mayor acogida, como se aprecia en la tabla 5, ofreciendo una solución 
parcial a la necesidad y respondiendo a los diferentes aspectos externos, pero sobre 
todo viendo por las facilidades para que el poblador pueda acceder a una vivienda.   
 
Tabla 4: Material Predominante en las Viviendas de Ica 




































 CARACTERÍSTICAS ARQUITECTÓNICAS 
Durante los primeros años de la colonia se fundaron varias ciudades en todo el Perú, 
formándose la ciudad capital y sus alrededores, desde esas épocas se comenzó a 
evidenciar una variedad de estilos arquitectónicos que hasta ahora se conservan, 
durante esos años y en adelante se marcó toda una tendencia arquitectónica en la 
ciudad de Lima lo que se fue reproduciendo en las demás ciudades del Perú 
adaptándose y diversificándose en las diferentes zonas. 
 
Se puede decir que fue en Ica donde hubo mayor acogida y repercusión, 
probablemente por ser una de las ciudades más cercanas a la capital, es por lo que 
se adoptaron con mayor semejanza las características arquitectónicas, además de la 
similitud geográfica con Lima.  
Tabla 5: Materiales presentes en la Ciudad de Ica 



































Con el paso de los años se crearon programas como Fondo Mivivienda u organismos 
como el banco de materiales que proponen patrones estandarizando. 
 
Los diseños de las fachadas fueron evolucionando sin características específicas 
mucho más definidas, como se aprecia en la imagen 14, sin embargo, haciendo un 
análisis sesudo y con más detenimiento podemos diferenciar tres tipos de vivienda. 
En el tipo A se encuentran las viviendas subsidiadas por el estado donde puede 
percibir que en la mayoría de las unidades de vivienda un típico estilo moderno con 
tendencias minimalistas donde muestran puertas y ventanas carentes de 
ornamentación y/o detalle agregado, los vanos se definen de forma rectangular 
ubicado horizontal para las ventanas y vertical para las puertas. Como se menciona 
anteriormente los vanos carecen de adornos ya que la arquitectura tiende a un estilo 
más puro y funcional. 
 
En el tipo B tenemos las viviendas ofertadas por el mercado inmobiliario, es decir, de 
capital privado desarrollados por constructoras o personas independientes en las 
cuales se nota una intención de romper con patrones típicos de los del tipo A, haciendo 
un juego de volúmenes, cambiando niveles de altura con la fachada de las viviendas, 
generando llenos y vacíos que modifican el bloque y que va generando patrones 
donde aún se puede sentir la modulación de carácter repetitivo. 
 
En el tipo C se considera a las viviendas construidas por el poblador local emergente, 
acá podemos apreciar un cambio significativo en la fachada, producto principalmente 
por la presencia de un techo a dos aguas, que pueden ser de carácter recto continuo 
o desfasado. Las casas carecen de ventanas laterales, es decir que solo tienen 
ventana en fachada, frecuentemente las ventanas rompen la rectangularidad y 




































Con respecto a la proporción las viviendas son de frente angosta y alargadas, 
principalmente por la distribución normativa de los lotes. Cuentan en su mayoría con 
dos pisos y en algunas ocasiones 3 pisos. 
En el primer piso respetan un retiro, el cual en su mayoría destinan para un 
estacionamiento, cierran el frente de la vivienda con una reja o portón de carácter 
austero y netamente funcional. 
En el segundo piso se genera un volado sobre el retiro que, dependiendo de la 
propuesta da pie a un balcón o simplemente a una ampliación del espacio existente. 
La utilización de celosías verdes es un factor predominante en la tipología del tipo C, 
aunque también se puede ver pequeños y tímidos vestigios en los del tipo B. 
Imagen  14: Propuestas de vivienda en la Ciudad de Ica 



































 EL MERCADO INMOBILIARIO 
El crecimiento económico descentralizado que convierte en zonas atractivas las 
ciudades principales del interior, Ica se ha convertido en un polo de atracción para la 
población migrante lo que genera un crecimiento en la demanda de vivienda dando 
pie a que la oferta crezca y las empresas constructoras se enfoquen en las regiones, 
según Ricardo Arbulú de Capeco “Las personas se están trasladando a zonas de 
mayor tamaño y lo hacen porque allí hay un mejor comercio o quieren que sus hijos 
estudien. A la par están buscando un lugar para vivir y ello impulsa el sector 
inmobiliario” 
 
Otro factor que ha tomado un papel direccionador ha sido el costo de los terrenos y 
las dimensiones de este en comparación a la capital de Lima, Carlos Montero, gerente 
de la división de urbanizaciones de Inversiones Centenario, menciona que “Si se 
compra caro, se construye caro y se vende caro. No puedes hacer muchas 
concesiones porque te estás comiendo margen”. Entonces, comprar un terreno a un 
precio menor permite que los costos del proyecto disminuyan y que los precios del 
producto sean más asequibles para el cliente.  
 
Según declaraciones de Eduardo Fiestas, gerente de la consultora Tinsa, afirma que, 
si el precio promedio de un departamento en la capital está entre 70 mil y 80 mil 
dólares, en provincias se puede encontrar por un 20% o 25% menos. Asimismo, se 
debe tener en cuenta que los espacios son más amplios, lo que corresponde a 
departamentos podemos encontrar desde 70m2 hasta 100 m2    y casas con un área 
promedio de 150 a 250 m², dependiendo de la zona y su influencia. 
 
El sector inmobiliario ha ofrecido y sigue ofreciendo diversidad en sus proyectos en el 
interior. De acuerdo con el estudio de demanda presentado por el Fondo Mivivienda 
en el 2014, la prioridad que se le da a comprar una casa o comprar un lote para futuras 



































4.4.1 ANÁLISIS DE LA DEMANDA 
Ica se ha consagrado como uno de los polos de atracción poblacional de la costa por 
el éxito presentado en el campo de la agronomía, según un estudio de demanda de 
vivienda a nivel de las principales ciudades realizado por Fondo MI VIVIENDA13 en el 
año 2014, destinado a analizar núcleos familiares que no cuentan con una vivienda 
propia de los niveles socioeconómicos B, C y D, los núcleos familiares entre 
propietarios y no propietarios de la ciudad de Ica conforman 57089 núcleos.  Estos 
estratos socioeconómicos conforman más del 80% de los hogares iqueños según 
APEIM. 
Se puede apreciar en la imagen 15 que el nivel socioeconómico D cuenta con un 
mayor número de hogares, con un total de 28920 seguido por los niveles 
socioeconómicos C y B con un total de 22440 y 5729 respectivamente.  
 
Para poder tener un análisis más detallado y fiel a la realidad de la demanda de los 
núcleos familiares no propietarios, se consideran tres tipos: 
 
 
13 Estudio de demandad de vivienda a nivel de las Principales Ciudades, 2014, elaborado por instituto CUANTO. 
Imagen  15: Demanda de Vivienda en la Ciudad de Ica 
Fuente:   fondo mi vivienda – estudio de demanda de vivienda a nivel de las principales ciudades 




































Se conoce como el número total de núcleos familiares que no son propietarios de una 
vivienda, se estima, según el estudio ya mencionado, que en este punto hay 8511 
núcleos familiares en total como se aprecia en la imagen 15, el NSE C cuenta con una 
mayor demanda potencial seguido por el NSE D y muy por debajo el NSE B. 
A continuación, analizaremos algunas características socioeconómicas de los 
hogares iqueños que no son propietarios para tener una idea más clara del tipo de 
demanda potencial de la que hablamos. 
Los núcleos familiares que no cuentan con una vivienda propia en su mayoría es una 
población joven, siendo la edad promedio entre los miembros del hogar los 24 años. 
El NSE C cuenta con un mayor porcentaje de hogares jóvenes teniendo el 60% y su 
edad promedio se encuentra entre los 24.4 años, en segundo lugar, se ubica el NSE 
D y finalmente el NSE B.  
Existe un mayor porcentaje de mujeres entre los miembros de los núcleos familiares, 
entre los 3 estratos socioeconómicos hay un mayor número de mujeres, pero aun así 
6 de cada 10 jefes de los núcleos familiares son hombres, esta proporción es similar 
entre los 3 niveles socioeconómicos estudiados, según el estudio de Fondo MI 
VIVIENDA13.  
 
El número promedio de los integrantes de los núcleos familiares se encuentra en el 
rango de 3 a 4, no habiendo mucha diferencia entre los estratos socioeconómicos 
estudiados, asimismo el nivel educativo que predomina en el NSE B es el superior y 
entre los otros 2 niveles socioeconómicos es secundaria completa. 
Gran parte de los jefes de los núcleos familiares cuentan con trabajo, siendo el 94,7%. 
El 49,8% se encuentra como trabajador independiente, mostrando un índice menor en 
el NSE B con un 27,8% a diferencia del NSE C con 51.4% y el NSE D con 50.3%. Más 
de la tercera parte de ellos desarrollan su negocio propio siendo el NSE C con el mayor 



































Según los datos analizados del estudio ya mencionado13 se puede observar las 
siguientes gráficas (ver imagen 16) 
Imagen  16: Características De La Demanda Potencial 
Fuente:   Fondo Mi Vivienda – Estudio De Demanda De Vivienda A Nivel De Las Principales Ciudades 2014, 





































Corresponde a todos los núcleos familiares que no poseen una vivienda propia y que 
tienen la intención de comprar una vivienda en un plano igual o menor a 2 años, como 
se observa en la tabla 8 y se estima una demanda efectiva de 4184 núcleos familiares, 
donde el NSE C se ubica en primer lugar con 2036 núcleos familiares seguido por el 
NSE D con 1923 y, una vez más, muy por debajo el NSE B con 225. 
 
De la misma manera los núcleos familiares que componen la demanda efectiva tienen 
ciertas cualidades, entre ellas: 
 
El tipo de vivienda que prefiere el usuario es la vivienda independiente, siendo un 
93,3% de los núcleos familiares, casi en su totalidad cuenta con los servicios básicos 
(luz, agua y desagüe). El 52.8% de los núcleos no propietarios pagan un alquiler 
mensual por la vivienda que habitan, de estos núcleos el 68% no se encuentra 
conforme con su morada. 
Son pocos los núcleos familiares que ahorran en la actualidad o que cuentan con 
algún tipo de ahorro, estamos hablando de un promedio del 13.4% donde el NSE B 
es el que mayor porcentaje tiene (20%), podemos apreciar en la tabla 6 que del 
pequeño porcentaje que tomó la decisión de ahorrar solo el 46,5% destinará este 
monto para la cuota inicial de una vivienda o terreno. 
Una gran parte de los núcleos familiares muestran un deseo de adquirir o construir 
una vivienda, siendo el 86.4% del total que así lo desea, como se aprecia en la tabla 
6 es el NSE C el que tiene el mayor porcentaje en comparación a los estratos 
socioeconómicos B y D, aunque la diferencia no supera el 5%. 
De los núcleos familiares que se encuentran interesados en comprar o construir el 
73% compraría una vivienda. Cabe resaltar que tienen un alto conocimiento con 
respecto a los medios de financiamiento y las instituciones que otorgan el 



































Gran parte de los núcleos familiares tienen conocimiento del programa fondo 
MIVIVIENDA y de los productos que ofrece este, independientemente del nivel 
socioeconómico al que pertenecen. 
 
 
Los núcleos familiares que se encuentran interesados han manifestado que las 
principales características de la vivienda que comprarían o construirían en un futuro 
serían las siguientes (ver tabla 7): 
Tabla 6: Características de los Núcleos Familiares 
Fuente:   Fondo Mi Vivienda – Estudio De Demanda De Vivienda A Nivel De Las 





































Como se puede apreciar en la tabla 7, entre las características resaltadas existe una 
gran preferencia de adquirir una vivienda en el distrito de Ica por ser un lugar céntrico 
cerca a diferentes actividades, también preferirían comprar casas independientes. 
El área de la vivienda que tienen en mente va en un rango de 90 a 100 m2 siendo el 
NSE B el que exigen una mayor área, asimismo podemos observar que en los 3 
estratos hay una similitud entre número de pisos, número de baños y número de 
dormitorios que desearían tener.  
Tabla 7: Características de la Vivienda a Comprar 
Fuente: Fondo Mi Vivienda – Estudio De Demanda De Vivienda A Nivel De Las Principales 




































Por último podemos resaltar que tanto el NSE C y el NSE D muestran una mayor 
afinidad entre las principales características de su vivienda deseada, además no hay 
una gran diferencia entre el monto que pagarían por su vivienda, ya que el NSE C está 
dispuesto a pagar 43 409.40 soles y el NSE D podría pagar 38 890.20 a diferencia del 
NSE B que la inversión que podría hacer por su vivienda pasa los 60 000 soles, 
teniendo una diferencia marcado con respecto a los otros dos estratos 
socioeconómicos. 
 
El 60.4% de los núcleos familiares que desean comprar tienen en mente conseguir su 
vivienda entre uno y dos años, entre los núcleos familiares que desearían construir su 
vivienda, el 69% desearía hacerlo entre un año y dos años. 
 
Como se puede observar en la imagen 16 la mayor demanda, tanto potencial como 
efectiva, se concentra en los estratos socioeconómicos C y D, sobre todo en el NSE 
C. 
DEMANDA REAL 
“Se aprecia por la demanda potencial más la intención o el deseo de comprar una 
vivienda, lo que nos da como resultado una demanda real de 5592 núcleos familiares” 
según fondo MIVIVIENDA. 
 
Como se mencionó anteriormente, los hogares peruanos han ido incrementado su 
poder adquisitivo sobre todo los hogares iqueños que a pesar de los diferentes 
desastres naturales que han vivido su economía ha logrado salir a flote creciendo con 
los años, es así que ciertos sectores han ido en aumento por la mejora económica de 
los hogares como el sector B y sobre todo el sector C siendo los estratos intermedios 
los que generan una mayor demanda, por lo que la oferta de vivienda debe ir en 
dirección a viviendas de interés social, rescatando su valor arquitectónico y no solo 



































vivienda como precedente sustentable ...“la política actual en materia de vivienda 
social ha cedido la producción de este bien a promotores inmobiliarios que especulan 
con esta problemática, generando problemas de salud al producir viviendas en 
condiciones infrahumanas conformando paisajes deprimidos que arrastran consigo 
profundos problemas sociales y de salud: su ubicación es inadecuada ya que se 
establecen en los sectores de menos plusvalía en el territorio urbano, vinculados 
generalmente a zonas de riesgo; la dimensión y el confort (iluminación, ventilación, 
clima, etc.) de los espacios interiores no resuelven el problema de habitar ni en su 
concepción básica; la calidad de los materiales y sistemas constructivos están en 
función del costo mínimo y por lo tanto carecen de estándares mínimos; los 
equipamientos recreativos, escolares y de salud y son inexistentes, insuficientes o 
inadecuados, etc.” (Selenne Galeana Cruz, 2008, p.781) 
 
4.4.2 ANÁLISIS DE LA OFERTA 
 
Según el estudio de la oferta de vivienda, realizado por la arquitecta Marita Palomino14, 
podemos ver que en la ciudad de Ica hubo un cambio después del siniestro del año 
2007, como la arquitecta menciona: 
“...la oferta de unidades habitacionales se dividió en tres grupos:  
 
• Viviendas de reposición, que atiende a los damnificados por el sismo y se 
encuentra en el marco del proceso de reconstrucción.  
• Viviendas subsidiadas por el Estado, llamadas también “de interés social”, 
corresponden a iniciativas privadas en donde interviene el estado bajo los 
programas Techo Propio, Mi Hogar y Mi Vivienda  
• Viviendas no subsidiadas por el Estado, promovidas por empresas 
constructoras privadas o Entidades Técnicas “ 
 




































De lo anteriormente expuesto se entiende que las viviendas de reposición son las más 
ofertadas por los recientes acontecimientos, Ica se convirtió en una de las ciudades 
más golpeadas por el fenómeno del niño costero. Luego tenemos las viviendas 
subsidiadas por el Estado siendo los proyectos del programa Mi vivienda los que más 
abarcan el mercado y por último tenemos las viviendas no subsidiadas por el estado 
es decir el sector privado el cual se encuentra interesado en invertir y promover la 
construcción, pero su oferta es de menor escala en comparación a los otros dos 
grupos. 
 
En la ciudad de Ica el mayor porcentaje de viviendas ofertadas son unifamiliares, esto 
resalta la preferencia que tiene el poblador por las viviendas independientes, cabe 
señalar que los proyectos multifamiliares están comenzando a tener una mejor 
acogida y se están promocionando más en comparación a años anteriores. 
 
En el año 2015 el gerente general del Fondo Mi Vivienda, fue Gerardo Freiberg, quien 
señaló que dentro de las ciudades con mayor oferta en el país es Ica teniendo un 
estimado de 5 285 unidades habitacionales ofertadas en ese año, actualmente según 
datos estadísticos del ministerio de vivienda, construcción y saneamiento, el estimado 
de viviendas ofertadas desde agosto del 2016 hasta agosto del 2017 es de 5259 
mostrando una cifra que mantiene la brecha de la vivienda propia. Demostrando que 
la oferta hacia la ciudad de Ica no ha sido suficiente, o por lo menos no ha calado en 
la población, por lo que se debe promover y fomentar el crecimiento en el sector 
construcción. 
En la ciudad de Ica se observa que la oferta se encuentra tanto del sector privado 
como público, en su mayoría son proyectos promocionados por el sector público en 
algunos casos son proyectos desarrollados por empresas privadas. 
Para entender mejor la oferta que se ofrece en la ciudad, se debe tener presente las 
características de la unidad ofertada, como se aprecia en la tabla 10, dando lugar a 
algunos proyectos habitacionales ofertados y en algunos casos subvencionados por 




































Tabla 8: Análisis de la Oferta en el mercado de la construcción 



































Como se explica anteriormente la oferta se encuentra enfocada para un tipo de usuario 
y sus características son relativamente parecidas, entre 2 y 3 dormitorios, variando el 
área de construcción y su valor por área no construida.  
En su mayoría son viviendas unifamiliares lo que es inquietante ya que este enfoque 
a largo plazo podría permitir una expansión apresurada del suelo urbano y disminuir 
el suelo agrícola de la ciudad, por falta de control municipal e incumplimiento de los 
lineamientos establecidos, este crecimiento desmedido podría traer serios problemas 
como la escasez de agua, problemas ambientales, la contaminación, entre otros.  
 
El crecimiento desmedido puede llevar a zonificar en zonas de alto riesgo poniendo 
en peligro la vida de muchos pobladores, como es el caso de las empresas 
inmobiliarias Clasem y Llaxta, que en el último siniestro presentado el año 2017, dos 
proyectos habitacionales ofertados por estas empresas se inundaron al punto de 
afectar los bienes de las familias que ya habían adquirido una vivienda en estos 
proyectos.  
 
La oferta se debe enfocar en proyectos que beneficien a los pobladores a largo plazo, 
no solo dándoles un techo, sino salvaguardando su integridad y ofreciendo viviendas 
de calidad con espacios de calidad, permitiendo al usuario identificarse con el entorno 
y lograr relacionarse. 
 
4.4.3 DÉFICIT HABITACIONAL 
Según el INEI luego del sismo del 2007 hubo un déficit de viviendas de 33.269 
viviendas en la provincia de Ica, podemos destacar que el déficit de viviendas al 2007 
en el distrito de Ica era de 4,169 unidades (2,565 a nivel cuantitativo y 1,604 a nivel 
cualitativo), luego del siniestro de agosto del 2007 el déficit se incrementó en 7,683 
unidades, entre destruidas (5,763) y afectadas (1,920), como se puede observar en la 



































Además, se puede observar que, frente a las otras provincias, la provincia de Ica fue 
una de las más afectadas teniendo el índice más alto de viviendas destruidas y 
afectadas, mostrando un notable crecimiento en el déficit habitacional.  
 
En el 2016, según la dirección Regional de vivienda, construcción y 
saneamiento, existía un déficit habitacional de 23 mil viviendas. En el verano 
del 2017 tras el fenómeno del niño costero se acrecentó este déficit. 
Según el COEN1 se registraron 20.408 viviendas afectadas, 531 viviendas 
inhabitables y 407 viviendas colapsadas, acrecentando el déficit de vivienda 
que ya se tenía antes del siniestro, de las cuales un gran porcentaje 
corresponde a la ciudad de Ica siendo la más afectada, en gran parte causada 
por el río Ica, el cual fue el mayor elemento de destrucción.  
Imagen  17: Déficit de Vivienda por distritos 































































































 LA CIUDAD DE ICA 
 
5.1.1 UBICACIÓN Y LOCALIZACIÓN 
 
El departamento de Ica se encuentra en la costa central del Perú ubicado en lo que 
se conoce como sur chico, a una distancia de 306 kilómetros de Lima. Cuenta con una 
superficie de 21 327 83 km2 y su altura fluctúa entre los 2 m.s.n.m. hasta los 3,796 
m.s.n.m. 
 
La ciudad de Ica es la Capital del departamento de Ica, está a 406 m. s. n. m cuenta 
con una extensión de 7 894,25 km². 
 
Sus coordenadas son las siguientes: 
Latitud: 14º 14’ 00” Sur ·  
Longitud: 75º 43’ 24” Oeste.  
 




 POR EL NORTE: con la provincia de Pisco 
 POR EL SUR: con las provincias de Palpa y Nazca 
 POR EL ESTE: con el departamento de Huancavelica 







































5.1.2 ANÁLISIS HISTÓRICO 
 EMPLAZAMIENTO DE LA CIUDAD 
EMPLAZAMIENTO DE LA CIUDAD 
La región de Ica es una parte del territorio peruano que ha sido ocupada por el hombre 
desde tiempos muy antiguos, probablemente por encontrarse al límite con el mar 
siendo una fuente para sobrevivir.  
Los primeros rastros del establecimiento humano datan del año 7000 a.c del periodo 
arcaico temprano, pero no es hasta el año 800 a.c que empiezan a manifestarse las 
principales civilizaciones, se identifican tres que son originarias y las más importantes 
de la región: Paracas, Nazca y Chincha. También se tiene conocimiento de otras 
culturas que han ocupado parte del territorio iqueño como Huari y la cultura Inca, que 
por más de no ser culturas oriundas de la zona han dejado un legado importante. 
 
Tras la conquista de los españoles, los cuales llegaron a dominar en su totalidad Ica, 
se implantó una sociedad y cultura occidental. Son los diferentes desastres naturales 
que ha presenciado la ciudad de Ica los cuales han ido definiendo el orden urbano y 
las características de la ciudad. 
 
Es en 1534 que se hace la división política de Ica en dos encomiendas: Hanan Ica 
(valle Alto) y Urin Ica (valle Bajo), durante los años 1586 y 1687 se producen 2 grandes 
terremotos que obligan a la ciudad a reubicarse, dando como resultado la actual 
ubicación de la ciudad como se puede apreciar en la siguiente imagen (Imagen 18), 
configurando una nueva imagen de la ciudad iqueña.  
Después de la independencia del Perú es que se crea el departamento de Ica y se 









































 EVOLUCIÓN Y CRECIMIENTO URBANO DE LA CIUDAD 
La evolución morfológica de la ciudad se hace evidente a partir de los años 1900, 
como se puede apreciar en la imagen 19, el desarrollo de la ciudad se da alrededor 
de la plaza de armas, se definen tres vías principales: una llega a Pisco, otra hasta 
Pampa y la última cruza el río Ica.  
Con el paso de los años la ciudad se desarrolla de forma irregular paralelo al río Ica. 
Ya para 1980 la ciudad se había desarrollado a lo largo de su territorio cruzando el río 
Ica.  
Desde entonces hasta la actualidad se ha dado un considerable crecimiento de la 
ciudad, esto se debe principalmente a los grandes espacios o áreas planas del valle 
del río Ica, que facilita el crecimiento urbano. Sin embargo, territorialmente, el 
desarrollo urbano se encuentra expuesto a diferentes fenómenos naturales. 




































La actual distribución de la población en el dominio de la ciudad de Ica es producto de 
procesos desarrollados a lo largo de la historia en función de las circunstancias dadas 
en los diferentes ámbitos, como económicas, sociales, políticas y condiciones 
geomorfológicas, las cuales han tenido participación en la configuración actual.  
 
De igual modo la distribución espacial cumple con las relaciones que se dan entre los 
centros poblados y las funciones en las que se desarrollan. 
 
En el casco urbano, de la ciudad de Ica, se puede observar una gran consolidación 
urbana, gracias a la buena articulación, accesibilidad y a la escasa fricción espacial 
existente, las cuales a lo largo de la historia se han establecido y afianzado, dando pie 
al crecimiento de una población. 
 






































5.1.3 ANÁLISIS FÍSICO - GEOGRÁFICO 
 
 GEOGRAFÍA 
La ciudad de Ica se encuentra localizada en la región 
costa, en el desierto costero, se puede definir en dos 
zonas: una vendría a ser el gran desierto de Ica y la otra 
zona que se prolonga hasta el sector bajo y medio de la 
vertiente occidental vendría a ser parte de la región 
andina, siendo esta zona una faja angosta muy 
accidentada, marcando el límite natural del desierto.  
 
ZONA DESÉRTICA  
Se ubica en gran parte en la costa peruana, los desiertos naturales vienen a ser zonas 
áridas suelen presentar pocas lluvias y los podemos encontrar en todas las altitudes, 
ya sean climas cálidos o fríos. Son ecosistemas donde podemos encontrar una flora 
y fauna única de la región. 
Según el libro de Zonas Áridas15 podemos distinguir las siguientes regiones en el país: 
• El desierto tropical de la costa norte: entre latitudes 4°S y 7°S.  
• El desierto tropical de la costa central-sur: entre latitudes 14°S y 15°S.  
• El desierto oceánico de nieblas: entre latitudes 8°S y 18°S.  
• Pampas desérticas de Arequipa y Moquegua (1000 a 1300 m.s.n.m.): entre 
latitudes 16°S y 17°S.  
• Vertientes andinas del Pacífico, debajo de los 2000 m.s.n.m.: entre latitudes 
8°S y 18°S Sierra.  
• Vertientes andinas del Pacífico, sobre los 2000 m.s.n.m.  
• Valles y vertientes interandinas semiáridas: entre latitudes 7ºS y 17ºS.  
• El Altiplano Sur (sobre 4000 m.s.n.m) entre latitudes 15ºS y 17ºS. 
 
15 Libro zona áridas centro de investigaciones de zonas áridas, universidad nacional Agraria, l a molina, lima 
Imagen  20: Mapa donde se puede 
apreciar la geografía de Ica 




































• La ciudad de Ica se ubica en el desierto tropical donde podemos encontrar un 
desierto con cordillera de costa, excesivamente árido y con precipitaciones por 
debajo de los 30 mm.  
 
 HIDROGRAFÍA 
Ica, es la única provincia del Perú que posee un río que corre en forma paralela al 
litoral. El río Ica se concibe en la vertiente del Pacífico y se localiza en la parte central 
de la ciudad, comprendiendo dentro de su área, parte de las regiones de la Costa y 
Sierra.  
La cuenca del río Ica, muestra condiciones hidrológicas propias, presentan 
características de régimen irregular y torrentoso, estos ríos experimentan notables 
cambios en el volumen de agua que trasladan durante el año, provocando problemas 
de inundaciones en áreas con poca pendiente, creando problemas que atentan contra 
la seguridad física de los centros poblados y obras de infraestructura. 
 
Uno de los recursos más importantes con los que cuenta el Valle de Ica se basa en 
los pozos subterráneos que apoyan con el desarrollo agrícola y el desarrollo de la 
población, según un estudio elaborado por Tahal Consulting Engineers Ltda, el valle 
tiene la más alta concentración de pozos en el Perú con más de 1,200 en total. 
PROBLEMÁTICA DE LA ESCASEZ DEL AGUA 
En la ciudad de Ica actualmente se vive un caso de “estrés hídrico” es un problema 
cada año más presente en las tres principales zonas agroexportadoras de la región, 
como son el valle (viejo) de Ica y las pampas de Lanchas y Villacurí. La mayoría se 
abastece mediante pozos de agua subterránea durante todo el año, pero los 
volúmenes descienden cada año a la velocidad de un metro o metro y medio de alto, 
debido a que la venida de agua de los ríos no llega a reponer lo extraído, explica el 




































Es un factor productivo limitante, ya que la cantidad de bienes que se pueden producir 
está limitada por la falta de agua; Ica representa un 25% de las exportaciones 
agrícolas no tradicionales. “El PBI de Ica está condenado a estancarse y, luego, 
comenzar a languidecer si no se soluciona el tema del agua”, advierte Lionel Arce, 
gerente general del complejo agroindustrial Beta en Ica, a más agua: más área 
cultivable; más empleo; mejores salarios; mayores ingresos a las empresas; mayores 
ingresos fiscales; mejor calidad de vida. 
 
TIPOS DE SUELO 
Según el CISMID16, el suelo de la ciudad de Ica se puede dividir en 3 zonas según su 
capacidad portante: 
 
• Zona A: Esta zona se ha configurado por terrenos de cultivo de naturaleza 
limosa de color beige claro, en estado semicompacto y poco húmedo hasta una 
profundidad promedio de 1 m hablando superficialmente. Por debajo de este 
estrato se puede encontrar suelos limosos arenosos (25 - 40% de arena) y 
suelos arcillosos con bajo contenido de arenas (menor del 15% de arena).  
 
• Zona B: Esta zona está compuesta por depósitos de arenas pobremente 
gradadas de grano fino a medio y de forma redondeada con mediano a poco 
contenido de finos no plásticos, baja humedad y con lentes arcillosos y limosos 
de poca potencia. 
 
• Zona C: En la superficie se encuentra constituida por arenas pobremente 
gradadas de color beige amarillento, tamaño fino, escasa humedad y estado 
poco denso ha suelto, subyaciendo a éstas se encuentra un suelo limoso. 
 
 



































En la ciudad de Ica predomina la zona A y la B, solo en los distritos de menores 
recursos se ubica la zona C, como se muestra en el siguiente gráfico (ver gráfico N° 
21) la zona C al borde de la ciudad. 
 
 
Imagen  21: Distribución de tipos de capacidad portante del suelo en la 




































 FENÓMENOS NATURALES 
La ciudad de Ica desde tiempos inmemorables se ha visto afectada por los diferentes 
fenómenos naturales que se presentan en la zona por su ubicación. Los fenómenos 
naturales que puedan dar lugar a un desastre en la ciudad de Ica, podrían ser los 
geofísicos; como terremotos y sismos; también los hidrometeorológicos; vendrían a 
ser las inundaciones, huaycos, sequías, etc.; y finalmente los geológicos; como 
deslizamientos, fallas del suelo, etc.  
A continuación, veremos los fenómenos naturales que han tenido un mayor impacto 
en la ciudad: 
 
SISMICIDAD 
La mayor parte de los sismos ocurridos en el área de estudio son consecuencia de la 
interacción entre la Placa Nazca y la Placa Sudamericana. 
Imagen  22: Histórico de los Sismos en Ica 





































La microzonificación de la ciudad de Ica va a permitir sectorizar el territorio para poder 
dividirlo por zonas según sus características y actividad sísmica para poder definir el 
nivel de peligro de cada zona. Según los estudios realizados por el CISMID16, se divide 
de la siguiente manera: 
 
ZONA I.-Se estima que es la zona que cuenta con las mejores condiciones de 
cimentación, en donde es menos probable que se presenten problemas geotécnicos 
especiales (colapso y densificación). Aun así, es importante tener en cuenta que las 
estructuras allí edificadas, deben de considerar los períodos de vibración del suelo de 
0.30 – 0.40 seg., lo cual puede crear problemas de amplificación para edificaciones 
con ese periodo de vibración.  
 
ZONA II.-Se puede considerar un área habitable, pero se debe tener presente que en 
esta zona se esperan problemas moderados de colapso de suelos, lo cual es más 
complicado para cimentaciones superficiales. Sin embargo, las condiciones de 
cimentación son buenas a mayores profundidades (mayores que 5m en promedio), lo 
que puede crear dificultades de amplificación para construcciones con ese periodo de 
vibración.  
 
ZONA III.-Es considerada como zona crítica y es en esta zona donde las 
construcciones tendrán que ser diseñadas evaluando sus condiciones geotécnicas. 
Esta zona está asociada a problemas geotécnicos especiales, tales como el fenómeno 
de densificación de suelos y potencial de colapso.  
 
En la Imagen 23 se puede apreciar cuales son las consideraciones de cada zona y 
cómo se distribuyen en la ciudad de Ica, las cuales se deben tener en cuenta al 



































que hay una mayor predominancia de la zona II, en donde se ha desarrollado en su 
mayoría el casco urbano de la ciudad. 
 
 
Según INGEMMET, la probabilidad de que ocurra un sismo con una magnitud 
similar al de 1970 en el área de influencia es de: 27% en un intervalo de 10 
años; 57% en 20 años; 94% en 50 años y 99% en 100 años. 
Dentro de todos los sismos que se dieron o tuvieron repercusión en la zona, 
uno de los más trascendentes y no muy distante a la actualidad fue el terremoto 
del 2007 que afectó a varias ciudades. 




































SISMO DEL 15 DE AGOSTO DEL 2007 
El 15 de agosto 2007, se registró en el mar frente a la provincia de Pisco en la región 
de Ica, un terremoto que destruyó más del 70% de varias ciudades de la Costa 
peruana al sur de Lima.  Miles de edificaciones colapsaron, dejó como resultado 
76.000 viviendas destruidas e inhabitables. 
Este desastre natural mostró   la gran vulnerabilidad a la que se encuentran expuestas 
las edificaciones, la fragilidad y falta de compromiso de las instituciones públicas, y 
las enormes carencias que se tienen con respecto a la gestión de riesgos. 
 
FENÓMENO DEL NIÑO Y DEL NIÑO COSTERO 
Este fenómeno genera que la temperatura de las aguas superficiales de mar de la 
costa norte se eleve lo que provoca que haya una abundante evaporación, que al 
esparcirse por los andes peruanos da inicio a insistentes lluvias, las cuales dan pie a 
inundaciones y huaycos.  
Diversos estudios han demostrado que desde la época preincaica se viene 
presentando este fenómeno.  
 
A lo largo de la historia la ciudad de Ica se ha visto afectada por este fenómeno, como 
se puede apreciar en la imagen 28, también se ha presenciado el fenómeno del niño 
costero que, si bien es parecido, tiene un menor alcance que afecta solo a Perú y a 
Ecuador. 
 
Se puede observar en la imagen 28, que el fenómeno del niño de los años 1982-83 y 
1997-98 muestra una similitud con el fenómeno del niño costero del 2016-17 ya que, 






































FENÓMENO DEL NIÑO 1997 - 98 
Según organismos Internacionales, el desastre que se presentó en esta época terminó 
siendo uno de los de mayor impacto en la historia, ya que golpeó a 41 países, 
generando diferentes malestares. En el Perú los daños comienzan a presentarse 
durante las primeras lluvias intensas dadas en el año 1997, en Ica se presentaron 
inundaciones debido al desborde de los cauces por las fuertes y constantes lluvias. 
Según el PREDES17, en Ica hubo alrededor de 115 915 afectados y 20 705 viviendas 
afectadas y/o destruidas. 
 
17 El Centro de Estudios y Prevención de Desastres 
Imagen  24: Histórico del Fenómeno del Niño 
Fuente: Cifras del COEN 2017 / Consejo Nacional de Gestión del Riesgo del 



































FENÓMENO DEL NIÑO COSTERO – 2016-17 
Según el COEN el fenómeno llegó a afectar 24 regiones del país Ica fue una de las 
regiones afectadas, llegando a ser declarada en emergencia. Como se aprecia en la 
imagen 25, Ica se vio fuertemente afectada obteniendo un gran número de personas 
afectadas, con grandes daños materiales y de infraestructura, sobre todo en sus 
viviendas aumentando la necesidad de esta. 
 
 VEGETACIÓN 
En Ica a lo largo de su historia las plantas han evolucionado y se han adaptado al 
clima de la zona. Las plantas que han logrado adaptarse de una manera más estable 
a su diversidad de suelos y sobrevivir a las adversidades del entorno, estas plantas 
son conocidas como xerofíticas y las cactáceas. 
 
Existen algunas especies de árboles y arbusto que se han adaptado de una manera 
exitosa, como podemos ver en la imagen 30, en el cual se destaca una relación de 
ciertos tipos de especies que podríamos encontrar en la ciudad de Ica. Esta relación 
nos va a ayudar a definir el tipo de vegetación que convenga más para las áreas 
verdes del proyecto, por sus características y rentabilidad. 
Imagen  25: Daños del Fenómeno del Niño Costero 2016-2017 



























Imagen  26: Tipos de Vegetación 
Fuente: Libro Plantas y Vegetación de Ica, esquema propio 
5.1.4 ANÁLISIS CLIMATOLÓGICO 
Según el mapa generado por el ministerio de Vivienda, 
construcción y saneamiento la zonificación climática de la 
ciudad de Ica se encuentra dentro de la zona 2: desértica, 
por su clima semi cálido con deficiencia de lluvia todo el 
año (terreno muy seco – árido) y nivel de humedad relativa 
alta. 
Así mismo según el mapa de clasificación climática del 
Perú, la ciudad de Ica cuenta con una clasificación 




(d)= Deficiencia de lluvia en todas las estaciones 
H3= Húmedo 
 
 RECOMENDACIONES BIOCLIMÁTICAS PARA LA ZONA DESÉRTICA  
Las recomendaciones generales de diseño bioclimático que se presenta en las 
“consideraciones bioclimáticas en el diseño arquitectónico: El caso peruano”, para la 
zona climática desértica, donde se ubica Ica, son las siguientes: 
• Se debe evitar la captación solar, ya que la zona no lo requiere. 
• No es recomendable generar ganancia interna y protegerse de los vientos ya 
que la zona cuenta con vientos fuertes. 
• Es de suma importancia tener presente un sistema que genere inercia térmica 
para apaciguar las grandes oscilaciones térmicas que se dan. 
• Es recomendable evitar generar ventilación diurna ya que el clima es seco y no 
es necesario. 
Es recomendable considerar la ventilación nocturna, la refrigeración evaporativa y el 
control de radiación.
Imagen  27: Mapa de 
clasificación climática del Perú 































Tabla 9: Datos Climáticos de la zona de Trabajo 
Fuente: Datos recopilados por el Senamhi, esquema propio. 
 ELEMENTOS CLIMÁTICOS:  
Como se muestra en la tabla 9 en donde se desarrolla información climática de la zona 
de trabajo en base a datos recopilados del SENAMHI18, donde se han resuelto una 
serie de gráficos que se explicarán más adelante. 
 
 TEMPERATURA 
Según la tabla 9 la temperatura media de la ciudad de Ica varía pocos grados 
durante todo el año y usualmente se encuentra dentro del confort con un promedio 
anual de 22.62° , la máxima temperatura media se da entre los meses de 
noviembre hasta mayo con un promedio de 32.56° y la temperatura mínima media 
se da desde junio hasta octubre con un promedio de 11.78°, lo que nos demuestra 
que las oscilaciones térmica que existe en la ciudad de Ica es considerable 
durante todo el año llegando a tener hasta 17° de diferencia, habiendo cambios 
bruscos de temperatura en el paso del día.  
 
 PRECIPITACIONES 
Las precipitaciones no son comunes en la ciudad de Ica, por ende, en la tabla 9 
notamos que las barras son casi imperceptibles. Así mismo notamos que las 
precipitaciones se presentan durante enero, febrero y marzo, extraordinariamente 
se presentan en abril de una manera más leve. Llegando hasta 3.00mm durante 
los meses de enero y marzo. 
 
CAMBIOS CLIMATOLÓGICOS 
La ciudad de Ica, históricamente se conoce como una ciudad en medio del 
desierto, que cuenta con pocas precipitaciones por no decir casi nulas y durante 
el pasar de los años siempre se ha visto esa necesidad por el agua. 
 



































Pero durante los últimos años, en cada verano y para ser un poco más exactos 
durante el mes de febrero y marzo, se ha visto un incremento de precipitaciones, 
como se puede observar en las siguientes citas que se han rescatado de 
diferentes noticias dadas durante años anteriores: 
SENAMHI: LLUVIAS EN ICA NO LLEGARON A NIVELES PELIGROSOS 
“En la región de Ica, al igual que en Lima, las fuertes lluvias causaron alarma en 
la población. De acuerdo una representante del Servicio Nacional de Meteorología 
e Hidrología (Senamhi), fue una lluvia de trasvase, acontecida por una saturación 
de humedad en las partes altas. 
Zoila Malpartida, del Senamhi, dijo que el río Ica llegó a tener un incremento de 
caudales ayer por la noche. 
 Agregó que toda la costa de Ica recibió lluvias ligeras, dispersas y moderadas; 
mientras que el caudal de ríos en Pisco y chincha aumentó.  (Con información de 
Canal N)” (1) 
 
CENTRO DE ICA SOPORTA INTENSAS LLUVIAS DESDE LA TARDE 
La meteoróloga Zoila Malpartida manifestó a RPP que la llovizna alcanza 2 
milímetros o 2 litros por metro cuadrado y que será persistente. Desde las 3:30 de 
la tarde, la población de Ica soporta una lluvia persistente debido a la acumulación 
de humedad, que al saturarse precipita originando el aniego de toda la ciudad. 
La meteoróloga Zoila Malpartida manifestó a RPP que la llovizna alcanza 2 
milímetros o 2 litros por metro cuadrado y que continuará persistentemente, ya 
que llueve de las quebradas al valle iqueño. 
"Los más perjudicados son los pobladores que cuentan con viviendas de material 
precario y a quien debe dirigirse la ayuda necesaria, acotó. 
En cuanto a la temperatura, señaló, que se va incrementando debido al 
calentamiento de la temperatura superficial del mar a lo largo de la costa, lo que 




































Así mismo, indicó que la temperatura máxima en este mes de febrero el más cálido 
del año los valores llegarán a 36 grados en algunos días del mes”. (Diario La 
República, 2009) 
 
Ica ha presentado fuertes lluvias que han ocasionado molestias en la población, 
al mismo tiempo está afectando a las infraestructuras ya que ni la población ni la 
arquitectura de la zona está preparada para estos cambios climáticos que se han 
comenzado a dar por diferentes factores externos, uno de ellos el calentamiento 
global, que está generando una gran repercusión en el clima a nivel mundial. 
 
 HUMEDAD RELATIVA 
La humedad atmosférica es alta en el litoral y disminuye hacia el interior. La 
presencia cercana de masas de agua: océano, ríos, etc. influye sobre el clima. 
Ica presenta un promedio anual de 92% siendo la humedad máxima relativa, en 
tanto su humedad mínima relativa es de un promedio anual de 50%, lo que nos 
da una media de 74.5% anual manteniendo por encima del 70% a lo largo del año, 
como se puede apreciar en la tabla 9 
 
 VIENTOS 
La costa peruana está dominada principalmente por las brisas costeras. En 
general, el régimen de los vientos en el litoral costero es bastante regular, la 
velocidad durante el año es débil, salvo raras excepciones que provocan vientos 
de mediana a fuerte intensidad.  
Teniendo en cuenta los registros de vientos disponibles, se tiene que la velocidad 
del viento promedio es de 3.40 m/s, siendo el mes de enero donde se presentan 
los vientos más fuertes como se puede observar en la tabla 9, los mayores vientos 
se presentan en primavera-verano. Asimismo, notamos que hay una gran 
incidencia en la dirección de los vientos hacia el noroeste durante todo el año. 
Desde marzo hasta agosto podemos ver que los vientos de la mañana, en su 




































La “paraca” es un viento local de gran intensidad que suelen trasladar arena y 
polvo, se da de una manera periódica en la zona, tienen una orientación 
predominante por el sureste y por el suroeste, la velocidad promedio de estos 
vientos está dentro del rango de 30 a 50 km/h, pero que, en los últimos años, 
producto del calentamiento global, en varias ocasiones han llegado a oscilar entre 
los 80 a 100 km/h. Suelen desplazarse durante el día. 
Mostrándose con mayor intensidad y frecuencia entre los meses de julio a octubre. 
Según el experto meteorólogo, Abraham Levy, los vientos conocidos como 
paracas se producen debido a la diferencia de presiones entre dos puntos 
específicos, en este caso, estarían relacionados a la diferencia de temperaturas 
entre el desierto y el mar. Las paracas, por lo general, vienen acompañadas de 
remolinos de viento que son comúnmente conocidos como ‘diablos de polvo’ 
 
 RADIACIÓN SOLAR 
En Ica prevalecen los días soleados en la mayor parte del año como se aprecia 
en la tabla 9. Los meses que presentan menos horas de sol son junio y Julio. 
Asimismo, los meses con una mayor cantidad de horas de sol son enero y 
diciembre. Según el SENAMHI la radiación en Ica en el año 2000 iba desde los 
4.0 hasta los 7.0 Kw h/m2 en promedio, sin embargo, esta cifra alcanzó a 
duplicarse, y está oscilando entre los 10-14 Kw h/m2 alcanzando un nivel muy alto 
en los niveles de riesgo. En invierno las caras que reciben mayor radiación son la 
del Norte, del este y el oeste. En verano las caras que reciben mayor radiación es 
la del sur, pero por la inclinación del sol es más fácil controlar la incidencia. 
 
 ASOLEAMIENTO 
Como se puede apreciar en la tabla 9, el análisis de la incidencia del sol en las 
fachadas nos ayuda a conocer mejor la orientación de la edificación y la posición 



































5.1.5 ANÁLISIS SOCIO ECONÓMICO 
Este punto lo desarrollaremos en dos aspectos importantes, donde el primer aspecto 
será el socio–cultural y en el segundo punto se verá el aspecto económico de los 
pobladores, ambos aspectos nos mostrarán qué clase de pobladores habitan en la 
ciudad de Ica y lograr manifestar sus carencias. 
 
ASPECTO SOCIAL 
La provincia de Ica está conformada por 14 distritos, según estimaciones del INEI para 
el 2015 contaba con 362,693 pobladores, cifra que representa el 45.3% de la 
población del departamento destacando que la población en su mayoría es urbana 
siendo esta un 89% del total, el distrito de Ica concentra la mayor densidad 
poblacional, para el 2015 se estimó que contaba con 125,189 habitantes y casi en su 
totalidad es urbano, esto nos indica que el poblador es netamente urbano.  
 
Como se puede observar en la tabla 10 se hizo una proyección de la población del 
2015 al 2017 y así mismo una proyección de la población al 2027, por lo que se podría 
estimar  que en 10 años la población en la ciudad aumentaría alrededor de 100 mil 
habitantes y en el distrito de Ica un poco más de 20 mil habitantes, lo que nos lleva a 
pensar que si bien el distrito se encuentra en un controlado crecimiento poblacional, 
en un determinado tiempo va a presentar una saturación, lo que va a demandar una 
planificación urbana mejor pensada.  
 
Podemos observar que la población femenina y masculina se ha sostenido de una 
manera equilibrada durante bastante tiempo, oscilando en un rango de 1 a 2 puntos 
porcentuales, esta es una tendencia que se proyecta a mantenerse. La población de 
Ica es básicamente joven-adulta, de estos datos podemos concluir que este es el 






































Según cifras del BCRP, en el año 2014 el departamento de Ica aportó un estimado del 
3.6% del PBI a nivel nacional definiendo que Ica posee una de las actividades 
productivas más dinámicas del Perú.  
Según el INEI las actividades económicas que tienen una mayor demanda son las 
manufactureras que conforma el 27,2% del VAB seguidas por la agricultura (15,5%), 
y otras actividades19 (39.1%). Su población económicamente activa de 14 años a más, 
en el año 2015 a nivel departamental según datos de ENAHO20, abarca el 51% de 
población, donde el grupo de mayor porcentaje son los de 25 a 59 años, conformando 
el 71.2%. A nivel distrital, el mayor aporte a la PEA provincial se encuentra en el distrito 
de Ica con aproximadamente el 46.38%.  
 
19 Incluye: Pesca y Acuicultura, Electricidad, Gas y Agua, Comercio, Transporte, Almacen., Correo y 
Mensajería, Alojamiento y Restaurantes, Telecom. y otros 
Serv. de Información y Otros servicios 
20 Encuesta Nacional de Hogares 
Tabla 10: Densidad Poblacional de la ciudad de Ica 
Fuente:   INEI. (Noviembre 2015). Principales indicadores departamentales 2009-2015, INEI-Compendio 



































Ica es el departamento  con el menor porcentaje de población en situación de pobreza 
y de pobreza extrema, con un gran porcentaje de la PEA ocupada, representando el 
95.8% del total, pero con ingresos laborales bajos, lo que indica que Ica cuenta con  
óptimas condiciones económicas, pero a pesar del boom aún existe una inserción 
laboral precaria con ingresos variables e inseguros y los cambios en la conformación 
de los hogares evitan una estabilidad económica, creando una fragmentación de los 
espacios sociales. 
 
5.1.6 ANÁLISIS DEL ENTORNO  
 
 ÁREA DE INTERVENCIÓN 
El terreno se encuentra dentro 
de la zona urbana del distrito 
de Ica, por lo que la zona de 
estudio abarca los siguientes 
límites mostrados en la 
imagen 33, lo que nos 
ayudará a apreciar el entorno 
mediato e inmediato del 
proyecto. 
En su entorno analizaremos 
los diferentes usos de suelo 
que se encuentran dentro de 
la zona de estudio, asimismo 
veremos el equipamiento con 
el que cuenta y su vialidad. 
Imagen  28: Zona de Estudio 
Fuente: Plan de Usos de Suelo ante Desastres y Medidas de 
Mitigación de las Ciudades de Ica, Parcona, La Tingüiña, 




































Imagen 29: Zonificación de la Zona de Estudio 
Fuente: Plan de Usos de Suelo ante Desastres y Medidas de Mitigación de las Ciudades de Ica, Parcona, La 




































 Imagen  30: Plano de Alturas de la Zona de Estudio 
Fuente: Plan de Usos de Suelo ante Desastres y Medidas de Mitigación de las Ciudades de Ica, Parcona, La 




































 USOS DE SUELO 
USO RESIDENCIAL 
Como se observa en la imagen 29 el uso que predomina en el entorno es el residencial 
en algunos casos comparten uso con la actividad comercial, el terreno se encuentra 
en medio de dos bloques netamente residenciales. 
Podemos resaltar que las viviendas están en el rango de un piso a 3, salvo algunas 
excepciones como se puede apreciar en la imagen 30, tanto el terreno como las 
viviendas que se encuentran cerca en su mayoría son de 3 pisos y podemos decir que 
esta es la altura que predomina, además podemos resaltar que el uso residencial en 
algunos sectores se encuentra compuesto creando usos mixtos como vivienda - taller, 
vivienda - comercio, entre otros. 
 
USO COMERCIAL 
Como se aprecia en la imagen 30 la zona comercial se ha concentrado en los bordes 
de la plaza de armas y creando un eje comercial en la avenida Municipalidad, 
asimismo se está formando un eje comercial secundario en la calle Lima. También 
observamos que en el eje comercial hay una combinación de alturas según las 
edificaciones, pero ninguna sobrepasa los 3 pisos. 
 
COMERCIO METROPOLITANO 
Como comercio metropolitano tenemos 5 mercados, de los cuales 2 se encuentran 
cerca al eje comercial de la Av. Municipalidad, estos son el mercado Modelo de Ica, 
siendo este el mercado más emblemático de la ciudad, y a menos de 50 metros nos 
encontramos con otro gran mercado que fue nombrado como el Ayllu, los otros 3 
mercados los encontramos de una manera más dispersa, uno se llama el Mercado 
Carlos Ramos Loayza, el segundo es el mercado La Palma frente al CC. LA plaza del 



































encuentran a más de 2 kilómetros de distancia del terreno y los otros 3 se encuentran 
alrededor de un kilómetro de distancia del terreno según su dirección. 
También la ciudad cuenta con dos grandes centros comerciales, uno es El Quinde 
Shopping Plaza Ica y el otro es Plaza del sol, de la misma manera ambas se 
encuentran a una distancia mayor a un kilómetro del terreno.  
 
COMERCIO VECINAL 
El comercio vecinal está distribuido en locales de diferentes servicios que cubren la 
necesidad de sectores reducidos como los barrios, urbanizaciones y otro tipo de 
entidades vecinales, preferentemente a lo largo de avenidas, en torno a los mercados 
y cerca de intersecciones viales más transitadas, en el en la imagen 29 se aprecian 
pequeños comercios salpicados en la ciudad, respecto al terreno en un radio mayor a 
200 metros logramos encontrar tiendas de diferentes actividades comerciales. 
 
AREA VERDE 
Ica se encuentra en medio de un gran desierto, como se puede apreciar en la imagen 
29, la ciudad cuenta con escasas zonas verdes siendo mayor el área edificada. 
 
En el año 2010 Ica contaba con 1.40 m2/hab, según datos del ministerio del ambiente, 
y en el 2014 contaba con tan solo 1.06 m2/hab muy por debajo del estándar 
recomendado por la Organización Mundial de Salud, el cual se encuentra entre los 9 
m2/ habitante. 
Un factor importante, responsable de la falta de áreas verdes en la ciudad de Ica es 
el crecimiento urbano no controlado y apresurado, donde no se concibió destinar una 
mayor área para las zonas verdes.  
 
La ciudad de Ica actualmente está padeciendo de una falta de agua lo que genera que 





































EQUIPAMIENTO DE SALUD 
La distribución de usos de suelo cuenta con muy poca superficie destinada para el 
área de salud contando con tan solo 20.2 Hectáreas según datos de la municipalidad 
provincial de Ica, como se puede apreciar en la imagen 29 y 30, los lotes destinados 
a la actividad de salud vienen a ser los 2 hospitales más grandes de la ciudad, uno es 
el Hospital regional de Ica y el otro es el hospital Santa María del Socorro. 
La infraestructura de salud está compuesta principalmente por 5 centros hospitalarios, 
2 centros de salud y 3 puestos de salud.  
EQUIPAMIENTO DE EDUCACIÓN 
Según la zonificación urbana el área destinada para el equipamiento de educación 
conforma 179.1 Hectáreas, lo cual no es suficiente para el equipamiento total que se 
encuentra hoy en día en la ciudad mostrando una deficiencia de equipamiento de 
calidad, la ciudad cuenta con 986 instituciones educativas según la estadística de la 
calidad Educativa, por lo que destinan otros usos para este equipamiento. 
En educación superior, cuenta con cuatro universidades, la más importante por su 
antigüedad y prestigio, es la Universidad Nacional San Luis Gonzaga. 
EQUIPAMIENTO RECREATIVO 
En la ciudad de Ica la superficie actualmente destinada a recreación es de 208.9 
hectáreas según la municipalidad provincial de Ica.  
Los principales espacios libres que podemos encontrar en la ciudad son la plaza de 
Armas, el Campo ferial La vendimia, entre otros. También podemos encontrar locales 
deportivos que generan alguna concentración pública como el Complejo Deportivo del 
IPD, Coliseo Cerrado de Ica, el coliseo de San Luis de Gonzaga, entre otros.  
Con respecto al uso recreacional pasivo, se ha reducido las pocas áreas verdes de la 
ciudad, la gran mayoría del área destinada a este equipamiento se encuentra sin 




































Imagen  31: Hitos cercanos a la Zona de Estudio 



































Como se vio en el marco teórico-conceptual21, para lograr definir bajo qué 
configuración se encuentra la zona de estudio, utilizaremos la ayuda de algunos 
elementos que nos permitirán definir esta configuración, en la imagen 31 se detalla de 
una manera más gráfica. Se observa lo siguiente: 
BORDES 
El río Ica vendría a ser un elemento divisorio en la ciudad de Ica y además una pieza 
importante en la zona de estudio, ya que se encuentra a una distancia de 1.3 km. del 
terreno, llegando a tener cierta influencia sobre la propuesta. Otro elemento que 
también funciona como borde es la gran avenida Acomayo, la cual corre a lo largo del 
río Ica conectándose con otras vías de manera perpendicular. Asimismo, la avenida 
Los maestros por sus considerables dimensiones. (Ver imagen 31) 
SENDAS  
En este punto vamos a ver las vías principales y las vías secundarias más importantes 
en la zona de estudio, asimismo veremos las vías que tienen una mayor participación 
con los límites del terreno del terreno. 
 VÍAS PRINCIPALES 
Como se puede apreciar en la imagen 31 las vías principales que se consideraron 
fueron 3: La avenida Acomayo la cual pasa cerca al borde del Río Ica y conecta 
con la avenida Los maestros, siendo la avenida los Maestros otra avenida principal 
y uno de los límites del terreno. La tercera vía es la avenida Túpac Amaru por sus 
dimensiones y por ser otro límite del terreno. 
 VÍAS SECUNDARIAS 
En este punto tenemos 4 sendas como se aprecia en la imagen 31, la primera es 
la avenida la municipalidad es la vía donde se desarrolla el eje comercial y cruza 
la plaza de armas, la segunda es la avenida Cutervo, la cual es de un alto tránsito 
y conecta los grandes centros comerciales de la zona. La siguiente vía es la 
avenida Abraham Valdelomar, otra de las vías que limita con el terreno a pesar de 
 



































que es una calle poco transitada es un camino amplio e intersecta las 3 vías 
principales al igual que las vías anteriores, finalmente tenemos la avenida San 
Martín es un camino transitado y en su extensión se está comenzando a 
concentrar el comercio vecinal, esta vía cruza las otras vías secundarias. 
 
 SECCIONES 
En esta parte vamos a ver secciones de las vías que limitan con el terreno, como 
se puede apreciar en la imagen 36, tres vías van por el borde del terreno a 
intervenir, de las cuales dos son principales y una es secundaria. La cuarta vía no 
se encuentra afirmada la cual se proyectará. (Ver imagen 37)  
 
 NODOS 
Cerca al terreno no se registra algún nodo vial, pero lo que sí podemos observar 
que cerca al terreno se encuentran 2 hitos: el número 4 y el 5 (ver imagen 31) que 
también funcionan como nodos por concentración temática, ya que existe una 
gran concentración de personas en estos ambientes, estando el número 5 frente 
al terreno nos muestra que en el entorno inmediato suele haber una acumulación 
de personas. 
Imagen  32: Secciones Viales del entorno de la Zona de Estudio 




































Como se aprecia en la imagen 31, se resaltaron 5 edificaciones emblemáticas de 
la ciudad como hitos, ya que el poblador se siente identificado con estas 
construcciones por diferentes razones. 
 En el número 1 y 4 se relaciona con la identidad de la zona, el número 2 y el 3 se 
vuelve importante por la actividad que se desarrolla, finalmente el hito número 5 
es un hito por ser una institución educativa reconocida a nivel local y nacional 
donde sus estudiantes se sienten identificados, esta edificación se encuentra 
frente al terreno por lo que la propuesta debe favorecer y reforzar este distintivo 




5.2.1 FÍSICO - CLIMATOLÓGICO  
• La ciudad de Ica se encuentra en una zona altamente sísmica, característica 
que se debe tener presente al momento de plantear un sistema de 
construcción. 
 
• Respecto al problema de la escasez de agua que se presenta en la ciudad de 
Ica es posible que con el tiempo se agrave por lo que se debe tener en cuenta 
métodos de recolección de agua a través de las pocas precipitaciones que se 
generan anualmente. 
 
• En gran parte la topografía de la ciudad está conformado de una manera llana 
sin ningún accidente geográfico ni grandes desniveles a considerar, 
propiciando de esta manera el desarrollo de un proyecto uniforme sin la 
necesidad de realizar muchos movimientos de tierras y por consiguiente lograr 




































• La ciudad en el Perú es un espacio social vulnerable, tal como lo podemos 
comprobar con el desastre del Fenómeno de “El Niño”. El suelo urbano de la 
ciudad de Ica apenas representa cerca del 4% del área agrícola del valle, pero 
su valor inmobiliario es diez veces más alto que todas las 30,000 Has de tierras 
agrícolas del mismo. Es por ello que el esfuerzo por salvar y promover el 
desarrollo urbano es fundamental. 
 
• La ciudad de Ica ha tenido que hacerle presente a muchos desastres naturales, 
de cierta manera se ve vulnerable ante estos hechos, por lo que se debe tener 
presente y ver las consideraciones del entorno para tener una mejor disposición 
del terreno. 
 
• El terreno se encuentra en una zona desértica árida, el análisis del clima es un 
factor determinante para el desarrollo arquitectónico, definiendo los materiales, 
pendientes de techos, protección solar, colores y otros. 
 
• Los cambios climatológicos que se han estado presentando en la ciudad de 
Ica, específicamente en el aumento de precipitaciones va a generar que se 
plantee una nueva tipología de vivienda, con nuevas consideraciones al 
momento de diseñar, como la inclinación de techos y plantear sistemas de 
drenaje y recolección de agua. 
 
• Ica posee una variedad de vegetación, tanto en forma como tamaño, que se 
han adaptado a las condiciones de temperatura, precipitación, tipo de suelo y 
otros factores externos.  
 
• La ciudad de Ica presenta temperaturas altas durante el día, y en la noche la 



































fuertes vientos, varias horas de sol al día, es un clima seco, cuenta con 
precipitaciones precarias que van en aumento por los cambios climáticos. Se 
debe tener presente estas consideraciones de diseño para la propuesta formal 
del proyecto. 
 
5.2.2 SOCIAL - ECONÓMICO: 
• La ciudad de Ica concentra el poder administrativo y económico del territorio, 
por ser la capital de su provincia, por consiguiente, atrae a muchas personas 
de otros distritos. 
 
• La población aún sigue con el recuerdo del terrible acontecimiento que sucedió 
el 15 de agosto del 2007, haciendo que su desarrollo como población se vea 
afectada y vivan en una inseguridad constante, por consiguiente, hay que 
manejar el diseño de una arquitectura adecuada para que produzca cobijo y 
seguridad a los pobladores. 
 
• La ciudad de Ica es catalogada como un organismo cultural, no solo es 
primordial interiorizar y proyectarla a los grupos sociales que la habitan, sino 
que también influya y logre llegar a sus raíces sociales y de identidad. 
 
• La mayoría de la población existente en la ciudad de Ica se caracteriza por 
formar parte de la PEA activa, la cual es absorbida por sectores informales 
manejados independientemente, que producen su propia fuente de trabajo. Al 
generarse un comportamiento inestable en la economía, hace que los 
pobladores en especial los más jóvenes ingresen más rápido a estos trabajos 
informales. 
 
• En la ciudad de Ica, gran parte de su población tiene vivienda con materiales 



































porcentaje reducido, pero no menos importante, de la población tiene como 
material de construcción predominante el adobe o el tapial, la quincha, estera, 
piedra con barro, lo cual les confiere un alto grado de vulnerabilidad ante un 
eventual sismo. 
 
• Podemos deducir que en general las condiciones de habitabilidad son buenas, 
ya que al transcurrir los años la ciudad de Ica se ha ido recuperando y 
concientizando después de los diferentes fenómenos naturales que ha vivido. 
Aun así, se está dando prioridad al tema de la rehabilitación de vías e 
infraestructura urbana, dejando en espera la necesidad de la vivienda que es 
lo que hace tanta falta. 
 
• En todo este contexto general, la provisión de viviendas de interés social exige 
importantes esfuerzos tanto técnicos como profesionales, asimismo 
instituciones financieras, proveedores de bienes y servicios y sobre todo del 
Estado. 
 
5.2.3 ÁREA DE INTERVENCIÓN 
• El terreno se encuentra en una zona céntrica, teniendo acceso a vías 
principales, a áreas sociales recreativas y se encuentra relativamente cerca a 
zonas de comercio. 
 
• Se pudo identificar que existen espacios dentro de la zona de estudio en las 
cuales no se respetan los usos de suelo establecidos que en su mayoría se dan 





































• La zona de estudio se encuentra en un área urbanizada, contando con la 
construcción de pistas, veredas, alumbrado público, e infraestructura urbana. 
También se encuentran con la facilidad de conseguir los servicios básicos. 
 
• Debemos tener presente que el terreno se encuentra frente a la Universidad 
Nacional San Luis Gonzaga de Ica, además se encuentra a un kilómetro del río 
Ica y se encuentra rodeado por viviendas, lo que apoya nuestra propuesta y 
demanda los usos complementarios que proponemos. 
 
5.2.4 RECOMENDACIONES DE DISEÑO GENERAL 
Las recomendaciones de diseño que se tendrán en cuenta son contempladas por sus 
elementos climáticos, la relación con el contexto y por sus aspectos arquitectónicos - 




Se recomienda ventilar indirectamente por espacios interiores y priorizar la ventilación 
natural en los ambientes.  
 
HUMEDAD 
Como se mencionó antes la ciudad de Ica cuenta con un clima seco por lo que se 
debería considerar la opción de humidificar los vientos. 
 
RADIACIÓN SOLAR Y ASOLAMIENTO 
Debido a que la mayor radiación que se recibe en invierno es por el norte y en verano 
es por el sur se aconseja tener un especial cuidado con la orientación de los vanos, el 
dimensionamiento, la ubicación de estos y de ser el caso recurrir a la protección solar. 
A continuación, se muestran propuestas de protección solar que pueden ser 






































Aunque en Ica solo se presenten leves lluvias durante los meses de verano, se debe 
tener presente que hace aproximadamente 8 u 9 años se han dado reportes de lluvias 
en la ciudad de Ica de una mayor intensidad de lo normal durante los meses de verano, 
lo cual nos indica que hay una tropicalización de la costa peruana, por lo que es 
importante considerar una pequeña inclinación en la cobertura para así poder redirigir 
el agua y evitar empozamientos.  
 
Imagen  33: Elementos de Protección solar 




































RELACIÓN CON EL CONTEXTO: 
 
RELACIÓN CON EL CONTEXTO: 
 
Topografía: Tener presente la peculiaridad del terreno donde se emplazará el 
proyecto. El terreno donde se ubicará el proyecto no cuenta con una pendiente 
perceptible, así mismo su entorno tampoco presenta grandes pendientes que 
modifique el emplazamiento. 
 
Vegetación: Se debe considerar plantas que sean de la zona y sobreviven con poca 
agua y generen sombra. 
 
Orientación: Se recomiendo orientar el volumen norte – sur, debido a que es la mejor 
orientación para lograr controlar la incidencia solar en verano, pero de no ser factible 
contemplar protección solar. 
 
ASPECTOS ARQUITECTÓNICOS - CONSTRUCTIVOS 
 
Compacidad: Por las características de la zona se sugiere optar por un diseño menos 
compartimentado. 
 
Peso: Se recomienda materiales con una gran inercia térmica como el adobe, ladrillo, 
etc. Para que así se minimice el cambio brusco de temperatura a lo largo del día. 
 
Perforación: Deben estar orientadas para el ingreso controlado de los vientos. 
 



































Textura: Se recomienda crear una textura o relieve en la cobertura o fachada de la 
edificación podría beneficiarla en 2 puntos: ornamenta y protección solar. 
 
Conexión: Considerar una mayor conexión entre espacios y niveles. 
 
 CONCLUSIONES PARCIALES 
 
• La población que predomina en la ciudad de Ica es urbana lo que implica 
actividades específicas y necesidades específicas. 
 
• La población de la ciudad de Ica es mayoritariamente joven lo cual ayuda a 
tener una visión más próspera de la ciudad y a un mayor crecimiento. 
 
• El clima de Ica cuenta con peculiaridades propias de la zona, se deberán tener 
presente al momento de desarrollar la propuesta. 
 
• La ciudad se encuentra ubicada en una zona favorable en algunos aspectos y 
al mismo tiempo está al alcance de muchos peligros naturales. 
 
• La necesidad de vivienda en la ciudad de Ica va en aumento lo cual es una 
desventaja tanto para la ciudad y su correcto crecimiento. 
 
• Existe una predominancia de las viviendas independientes, por ello es que el 
sector inmobiliario está tratando de tomar otra dirección apostando por las 
viviendas multifamiliares, buscando nuevas soluciones para lograr cubrir una 




































• Luego del último sismo ocurrido en la ciudad de Ica (2007), las viviendas 
afectadas en esta zona obedecen a deficiencias en el proceso constructivo, 
como en el caso de viviendas de albañilería con escasos elementos 
estructurales o viviendas de adobe sin refuerzos antisísmicos. 
 
• El documento normativo vigente que demarca la zonificación del suelo, es decir 
el Plan agro Urbano de 1999, se debería actualizar con lineamientos más 
específicos y sostenibles para la ciudad teniendo presente el actual desarrollo 
de la ciudad y enfocándose en un futuro desarrollo más integrado. 
 
• La ciudad de Ica se encuentra en un constante cambio, ya sea por las 
adversidades del medio ambiente o por los diversos cambios económicos, 
políticos, etc. Cualquiera que fuese la razón se está dejando de lado las 
prioridades de la población, como el derecho a una vivienda y espacios públicos 
de calidad, por lo que se debe apostar por nuevas soluciones de vivienda que 
apunten hacia la diversidad de posibles usuarios y así lograr minimizar las 














































































































 UBICACIÓN Y LOCALIZACIÓN 
 
El presente terreno se encuentra ubicado en la avenida los maestros con la avenida 
Abraham Valdelomar SN - Urbanización La palma, en el distrito de Ica de la provincia 
de Ica, el terreno es una escuela que cuenta con una gran área libre y una pequeña 
área construida que vendría a ser la infraestructura de las aulas. Las características 
del terreno son las siguientes: 
 
Área: 52 1696.56 m2   
Perímetro: 948.9 ml. 
 
LÍMITES 
• Por el Norte: Av. Túpac Amaru 
• Por el Sur: Av. Los Maestros 
• Por el Oeste: Calle sin nombre 
• Por el Este: Av. Abraham Valdelomar 
 
 TOPOGRAFÍA 
El terreno cuenta con 52 1696.56m2, tiene una pendiente de 3 metros en una distancia 
de 260 metros, se localiza entre los 405 - 402 m.s.n.m.  
Al tener tan poca pendiente no se adicionan significativas consideraciones a tener en 




































 TIPO DE SUELO 
En este punto vamos a clasificar el tipo de suelo del terreno de acuerdo a lo analizado 
en el capítulo anterior. Según la clasificación el tipo de suelo del terreno se encuentra 
en la zona A (ver imagen 25) la cual describe ser un suelo semi compacto y poco 
húmedo con una profundidad de un metro.  
 
Asimismo, en la microzonificación sísmica corresponde a la Zona 1 (ver imagen 27), 
perfectamente habitable y apta para construcciones de todo tipo, contando con una 
capacidad portante de 1.5 a 2.0 kg/cm2.  
Según su uso el terreno se ve catalogado como educativo, pero según los parámetros 
presentados por la municipalidad de Ica su zonificación cambiaría a otros usos (ver 
anexos). 
 
 PARÁMETROS URBANÍSTICOS 
Según el plan director de desarrollo agro urbano de Ica 1999 - 2020, el cual está 
vigente en la municipalidad provincial de Ica, como se aprecia en la siguiente imagen 
(ver imagen 34) el terreno se encuentra rodeada de las siguientes zonas: una Zona 
Residencial de Media Densidad –R3, una zona educativa y por los bordes de la 
avenida Túpac Amaru podemos encontrar una zonificación mixta zona residencial y 
comercio especializado - CE. También podemos encontrar cerca al terreno zonas de 











































Imagen  34: Plano de zonificación de la Zona de Trabajo 



































De acuerdo a los parámetros presentados por la municipalidad de Ica, la zonificación 
del terreno va a pasar con los siguientes usos permisibles: R2, R3, CE y C2. 
 
Zona Residencial de Alta Densidad (R4). -  
Es aquella que permite el uso residencial de alta concentración poblacional, 
edificaciones bifamiliares o multifamiliares de hasta 500 hab. /ha. Neta para ambos 
casos. 
Usos compatibles: Residencial unifamiliar y bifamiliar quintas y conjuntos 
residenciales y usos residenciales de menor densidad; comercio vecinal en el primer 
piso, oficinas y actividades de gestión y servicios hasta un máximo de 30% del área 
techada total. Incluida el área de comercio local en el primer piso, las actividades 
industriales y otros usos serán de acuerdo al índice de usos para la ubicación de 
actividades urbanas. 
• Área mínima de lote: 180 m2 bifamiliar; 72 m2 unifamiliar 
• Frente mínimo: 9 ml. bifamiliar; 6 ml. Unifamiliar 
• Coeficiente de Edificación: 2.4 bifamiliar; 1.8 unifamiliar 
• Densidad Neta máxima: 500 hab/ha. 
• Área Libre: 30%Altura de edificación: 4 pisos 
• Estacionamiento: 0.5 /unidad de vivienda en áreas especiales de parqueo 
contiguas a la vivienda 
 
Zona Residencial de Media Densidad (R3). -  
Permite el uso residencial de mediana concentración, edificaciones bifamiliares o 
multifamiliares de hasta 330 hab. /ha. Neta. 
 
Usos compatibles: Residencial unifamiliar, quintas y conjuntos residenciales y usos 
residenciales de menor densidad; comercio vecinal en el primer piso con frente a 
avenidas y parques, en lotes habilitados como comerciales y que no aparecen en el 



































índice de usos para la ubicación de actividades urbanas y al cuadro de niveles 
operacionales del RNC. 
• Área mínima de lote: 72 m2 
• Frente mínimo: 6 ml. 
• Coeficiente de Edificación: 1.8 unifamiliar 
• Densidad Neta máxima: 330 hab./ha. 
• Área Libre: 30% 
• Altura de edificación: 3 pisos 
• Estacionamiento: 0.5 /unidad de vivienda en áreas especiales de parqueo 
contiguas a la vivienda 
 
Zona Comercio Especializado (CE). -   
Toda actividad comercial industrial que no se considera molesta o peligrosa por sus 
propias características de volumen, dispositivos de seguridad necesarios y evaluados 
para la dación de la licencia de funcionamiento 
 
Zona Comercio Local (CV). -  
Espacios destinados a la compraventa de bienes de consumo diario (alimentos y 
bienes de consumo diario (tiendas de abarrotes, bodegas, panaderías, etc.).  Para una 
población de 2500 a 7500 hab. Y un radio de influencia de 200 a 400 m.   
 
USOS ESPECIALES 
Educación (E). - Se consideran los establecimientos dedicados a educación de nivel 
primario, secundario y superior. 
 
Recreación activa y parques sectoriales (ZRP). - Se consideran los espacios 
públicos destinados a parques y jardines, parques zonales y áreas de lagunas 
actuales y extinguidas. Que según su importancia estarán contenidos dentro de zonas 













































7 CAPÍTULO VII:  


















































Desde el terremoto del 2007 hasta hoy en día, casi 10 años después la ciudad de Ica 
no ha podido recuperarse a pesar de los esfuerzos de diferentes autoridades. Entre 
las necesidades de la población afectada, la necesidad que va en aumento es la de 
una vivienda digna, un refugio contra las inclemencias de la naturaleza. 
  
El desarrollo de una unidad vecinal en el distrito Ica nace en el marco del proceso de 
reconstrucción de la ciudad de Ica, por lo tanto, más allá de la construcción de 
viviendas, se apuesta por la construcción de un hábitat sostenible, socialmente 
inclusivo y económicamente rentable para la ciudad. 
 Factibilidad se refiere a la disponibilidad de los recursos necesarios para llevar a cabo 
los objetivos o metas señalados.  
 
La investigación de factibilidad consiste en descubrir los objetivos, luego determinar si 
el proyecto es útil para que ésta logre sus objetivos. 
 
La viabilidad de la propuesta está condicionada por una serie de factores, un estudio 
de viabilidad permite la realización del proyecto determinado. Hablar de la factibilidad 
de un proyecto es poder entender el contexto en el que se encuentra y la repercusión 
que se genera una vez emplazado el proyecto.   
Que un proyecto sea factible significa que puede hacerse y que pueda servir a la razón 
por la que fue construido. 
 
El proyecto que se presenta en este documento interviene en la ciudad para satisfacer 





































 ASPECTO SOCIAL 
• El proyecto se vuelve factible al existir una necesidad insatisfecha, debido a la 
expansión demográfica, los desastres naturales y/o viviendas precarias.   
• La presencia de una población emergente. 
• La necesidad del estado por cerrar la brecha habitacional ha hecho que se 
pierdan principios de diseño entre la unidad de vivienda, su entorno y el 
contexto en el que se desarrolla. El acelerado crecimiento urbano que 
experimentan la mayoría de los países ha hecho que muchos gobiernos 
busquen soluciones de vivienda rápidas y eficientes, sin embargo, estas 
fórmulas urbanas en muchos casos tienden a homogeneizar el paisaje dejando 
de lado el contexto cultural y natural, como menciona la arquitecta colombiana 
Diana Wiesner Ceballos de la Fundación Cerros de Bogotá en Colaboración 
con GIZ Perú.  
  ASPECTO ECONÓMICO 
• Crecimiento económico en el nivel socioeconómico al que se dirige el proyecto.  
• Aumento en la capacidad de endeudamiento del sector al que va orientado el 
proyecto y mayores posibilidades para adquirir una vivienda. 
• Fomento del estado por políticas públicas que aporten a la reducción de la 
brecha correspondiente al déficit de vivienda de calidad. 
• Creación de convenios de colaboración entre el sector público - privado para 
impulsar proyectos de gran impacto 
• Tanto el sector público como el sector privado se encuentran bajo la premisa 
de promover nuevas propuestas de vivienda, sobre todo si se rescata el valor 
de la vivienda. 
• Debido al fenómeno del Niño la oferta en el último año presentó un cambio ya 
que, muchas viviendas se vieron afectadas, por lo que el estado propone 
trabajar con el sector privado, dándoles la oportunidad de direccionar su oferta 



































donde propone implementar 3 modalidades para ayudar a el financiamiento de 
la vivienda que se hayan visto afectadas. El ministro de Vivienda, Construcción 
y Saneamiento, Edmer Trujillo, dijo que se otorgarán bonos de la 
reconstrucción o para adquirir nuevas viviendas, según la necesidad de los 
damnificados y la ubicación de sus propiedades. 
• Debido al alza de los precios de los terrenos y por consecuencia de la vivienda 
en la capital, la inversión en viviendas al interior del país es una buena 
oportunidad para el sector privado. 
• Los convenios basados en programas generados por el estado generan que 
las viviendas sean más accesibles económicamente para el usuario al cual se 
destina el proyecto. 
 ASPECTO FÍSICO ESPACIAL 
• Planes urbanos y proyecciones urbanas para crear espacios indicados de 
expansión y desarrollo de la ciudad 
• La existencia de un espacio con capacidad de albergar el proyecto en una zona 
favorable al interior de la ciudad y fundamentalmente en una zona que está 
fuera de las zonas de riesgo. 
• Zonificación compatible y favorable para el proyecto con mobiliario urbano. 
• Redes de tránsito tanto vehicular como peatonal equipadas y de buena calidad 
• Conforme al entorno inmediato del terreno, la zona se encuentra en la parte 
urbanizada de la ciudad, contando con acceso a todos los servicios básicos 
como el agua, el desagüe, la luz y los servicios de comunicación como el 
teléfono y el internet. 
• Consecuentemente con los límites del proyecto, se asume que al momento de 
solicitar estos servicios para el proyecto no habría ningún inconveniente para 


































































































Es en este capítulo donde se hablará de las consideraciones que se tendrán en cuenta 
para el desarrollo del proyecto, como resultado de lo que se ha venido analizando en 
capítulos anteriores, nos dará una toma de partido para iniciar el proceso de diseño.  
 
Nuestra propuesta plantea desarrollar una UNIDAD VECINAL donde se lleve a cabo 
ciertas actividades de una población definida.  
Es importante mencionar que la VIVIENDA es el elemento central del proyecto, uno 
de los aspectos importantes directores del diseño es que la vivienda logre ser 
PROGRESIVA en lo admisible, que a la familia se le permita adaptarla y así volverla 
algo único según sus afinidades e ir adaptando cada espacio según sus necesidades. 
 
Se explicará el tipo de usuario y los tipos de familia a los que será dirigido el proyecto, 
además del análisis climatológico realizado en el capítulo 5 de la investigación, se 
definirán las CONSIDERACIONES CLIMÁTICAS que se tendrán presentes al 
momento de desarrollar el diseño y toda la parte formal de la propuesta. 
 
Un punto importante a tocar son los parámetros normativos que se desarrollaran en 
base a las diferentes normas vigentes y al reglamento nacional de edificaciones. 
 
 Al tener todas estas consideraciones definidas lograremos plantear una programación 
arquitectónica que cumpla con las pautas y logre ser funcional para el proyecto, dando 










































El emplazamiento del terreno va en función al entorno inmediato que se conforma 
principalmente por lotes de vivienda y vivienda – comercio, estos dos usos juegan un 
papel importante al momento que se desarrolle el emplazamiento de los usos del 
proyecto.  
Con la propuesta del proyecto se busca integrar el exterior con el interior sin perder el 
límite de público y privado, no se prevé crear cercos perimétricos que encajonen el 
proyecto y los espacios de encuentro social que se puedan proveer al usuario directo. 
 
El emplazamiento del proyecto busca mejorar la imagen urbana sin alterarla 
drásticamente, asimismo pretende crear espacios dignos de esparcimiento que 
actualmente no se encuentra en un entorno cercano. 
 
 MAGNITUD 
La ubicación del proyecto marca un radio de influencia que se verá alterado por la 
propuesta y por el equipamiento que se esbozaran en el terreno. Directamente altera 
las conexiones viales que se encuentran al borde de los linderos del terreno, debido 
al aumento vial y peatonal que se generará, lo que comprende un análisis urbano de 
las principales vías.  
Asimismo, aborda a las viviendas cercanas dándole facilidades y espacios de 
interacción social, los cuales no existen actualmente. La universidad Luis Gonzaga 
también se ve marcada dentro de este radio de influencia, ya que se beneficiará de 
los complementos del proyecto. 
 
Por otro lado, el proyecto creará fuentes de trabajo, logrará marcar un impacto social 
en el dominio y marcará un nuevo contexto para la zona.  
Además de aumentar la oferta de vivienda y convertir el sector en una zona más 




































Esta parte del estudio es muy importante debido a que es aquí donde definiremos al 
usuario que habitara el proyecto y donde se desarrollara el día a día de los miembros 
de una familia. 
Como se menciona en un artículo “La vivienda colectiva es aquella que no tiene 
usuario conocido. Su característica principal es que se trata de un modelo repetido un 
número determinado de veces en un espacio limitado. Puede ser superpuesta, 
pareada, o en comunidad. La dificultad de conocer al habitante futuro de cada 
residencia implica la adopción de la idea de usuario tipo, tomándose a la familia 
estándar (2 padres + 2 hijos) como generadora de medidas patrón…Cualquier 
diferencia posterior se da por intervención directa de los usuarios sobre la arquitectura 
cerrada.” (Revista virtual ARQ Santiago: 2004) 
 
Entonces al tener como premisa la 
idea de que la vivienda colectiva 
es aquella que no tiene usuario 
conocido podemos decir que la 
unidad vecinal podría albergar 
familias de características 
parecidas más no de dimensiones 
iguales, por lo que es importante 
saber cómo se conforman los tipos 
de familia. 
Según IDEFIPERU22, se puede 
definir los tipos de familia y poder 
tener una idea del número de sus 
miembros de la siguiente manera 
(ver imagen 35)  
 
22 Revista de atención integral y medicina familiar del Instituto de desarrollo familiar, integral y social. 




































Se han definido 8 tipos de familias de los cuales la más básica es la familia sin hijos 
que se configura por 2 miembros. Luego tenemos dos tipos de familias nucleares, en 
primer lugar, la familia que se conforma por dos cónyuges que desempeñan el rol de 
padres y viven con uno o más hijos, luego tenemos a la familia ampliada que está 
conformada por una familia nuclear más un miembro, ya sea un tío, primo, etc. 
 
De ahí tenemos a dos tipos de familia, tenemos a la familia binuclear y la familia 
reconstituida, donde la primera se basa en una familia desintegrada donde los hijos 
se dividen entre el papa y la mama, y la segunda se basa en la unión de dos personas 
que previamente se han separado o divorciado y tienen hijos de la misma unión y/o 
de su relación anterior. 
 
Por último, tenemos a la familia extendida que se conforma por un núcleo familiar que 
viven con una generación anterior viviendo bajo el mismo techo y la familia 
monoparental donde solo hay un padre con sus hijos. 
 
Estos tipos de familias nos darán una idea de cómo diseñar los prototipos de vivienda. 
 
Según el estudio de demanda de la vivienda de Fondo MI VIVIENDA, existe una mayor 
demanda en el sector socioeconómico C y el mayor número de núcleos familiares que 
no son propietarios se encuentran en este nivel.  
 
Asimismo, para saber qué nivel socioeconómico es el que predomina en el entorno 
del terreno, el INEI realizó un plano estratificado de Ica a nivel de manzanas por 
ingresos per cápita del hogar, como se aprecia en la imagen 36 el terreno se encuentra 
parcialmente rodeado por el sector medio y medio bajo, cruzando la avenida Túpac 
Amaru nos encontramos con el sector medio alto. Hacia la avenida los maestros se 
encuentran el estrato medio es decir el nivel socioeconómico C.  




































Como ya se había mencionado antes, las características socioeconómicas del hogar 
iqueño nos dan una idea de cómo sería el poblador de la zona de una manera general. 
A continuación, se mencionan características más específicas de los núcleos 
familiares del sector socioeconómico C para poder determinar a mayor detalle los tipos 
de familia que habitaran en el proyecto. 
 
Como se contempla en la tabla 12, existe un gran porcentaje en las viviendas con uno 
y dos núcleos familiares, lo que nos permite pensar que predominan las familias 
nucleares y las extendidas. 




































El número de hijos va de 1 a 2 formando más del 70%, demostrando que el número 
promedio de los miembros de una familia iqueña va de 3 a 4 miembros, dándonos una 
idea de los tipos de familia que destacan en la ciudad de Ica. 
Las edades que priman van desde los 0 años hasta los 9 años sumando el 56.4%, 
seguidos por los hijos de 10 a 14 años siendo estos el 14.5%.  
 
Así pues, según el análisis previo, se concluye que el proyecto se destinará a familias 
del nivel socioeconómico C, por el número de núcleos, la edad de los jefes de familia 
y el número de hijos podemos decir que se diseñarán unidades de viviendas por tipos 
específicos. 
 
Tabla 11: NSE C: Características de los Núcleos Familiares 



































 POBLACIÓN A SERVIR 
La población a servir se señalará según los usos que se plantean en la unidad vecinal. 
 
8.4.1 VIVIENDA  
Ya definido el NSE al que apunta el proyecto, los tipos de familia y sus características 
que predominan en la zona, podemos decir que la propuesta de la vivienda va 
enfocada a familias que se conforman de 2 a 4 miembros, donde nos encontramos 
con familias  jóvenes donde los padres suelen ser parejas que se encuentran entre 24 
y 39 años, además tienen entre 1 a 2 hijos que se encuentran entre los 0 años hasta 
los 9 años, lo que nos ayuda a definir las actividades y usos a desarrollar en el 
complejo.  
 
Los 8 tipos de familias que se 
definieron antes se agruparán 
en 3 bloques, de acuerdo a la 
semejanza en su constitución y 
la equivalencia entre su 
número de miembros, se 
distribuirán según el 
porcentaje del número de 
integrantes como se muestra a 
continuación: (ver tabla 12). 
 
En los parámetros urbanísticos del terreno encontramos que la densidad neta máxima 
habitacionales de 330 hab. / Hec. y el terreno cuenta con 5.17 hectáreas, con estos 
datos podemos deducir la cantidad de personas que pueden habitar en la unidad 
vecinal, teniendo 1719 personas en total. 
De las cuales el 62% o 1065 personas pertenecen al grupo A, el 18% o 309 personas 
conforman el grupo B y el 10% o 172 personas están en el grupo C. 
Tabla 12: NSE C: Distribución por tipos de Familiares 




































Teniendo el número total de habitantes y la distribución de familias, se puede asignar 




El comercio se destinará a abastecer a las viviendas de la unidad vecinal y al entorno 




El centro educativo se enfocará a servir a los hijos de las familias que viven en la 
unidad vecinal y a las familias que viven al entorno del terreno. 
 
Imagen  37: Análisis de Infraestructura Educativa Inicial según zona de Influencia 



































Según la norma técnica para el diseño de locales de educación básica regular se exige 
que la distancia máxima de la zona de influencia de un centro inicial para una zona 
urbana abarque los 500 metros y en ese radio no se percibe ningún centro educativo 
inicial que pueda satisfacer la necesidad de la población a servir. 
La distancia máxima de la zona de influencia para un centro educativo de primaria o 
secundaria es de un 1.5 kilómetros y en ese radio se encuentran varios colegios que 
cubren la necesidad, como se puede apreciar en la imagen 37. 
 
El centro educativo se destinará a niños de 0 a 5 años de edad, enfocándose en la 
educación inicial, la población a cubrir será de 108 niños pertenecientes a la población 
que habitará la unidad vecinal.  
 
8.4.4 COMPLEJO DEPORTIVO 
Está parte del proyecto atenderá a las personas de la unidad vecinal, al entorno 
inmediato y mediato, a las personas interesadas en las actividades deportivas. 
Asimismo, responderá a las actividades externas que se lleven a cabo en el centro 
educativo. 
 
8.4.5 ACTIVIDADES AL EXTERIOR 
Las diferentes actividades de esparcimiento servirán a los habitantes de la unidad 
vecinal, a su entorno y a toda persona que desee aprovechar y participar de las 
actividades recreativas que se propone en el proyecto. Para las diferentes edades, 
tanto para los jóvenes como para el adulto mayor. 
 
Tabla 13: Población a Servir para el uso de Educación 




































8.5.1 CALENTADORES SOLARES 
Se propone colocar calentadores solares comunes en los techos de los bloques de 
las viviendas, los cuales estarán suministrados por el tanque elevado y luego de 
calentar el agua esta se traslada a un recipiente donde mantiene el calor durante todo 
el día.   
Los calentadores trabajan óptimamente por las características intrínsecas de su clima. 
 
8.5.2 LUMINARIA LED ECOEFICINETE 
Para el desarrollo de este proyecto se ha tenido consideraciones de eficiencia 
energética, para lo cual se plantea el uso de luminarias LED tanto para ambientes 
interiores como para las áreas exteriores. 
 
Las luminarias que son del tipo LED son puras y carecen de imperfecciones, además 
de que genera un gran aporte a la sostenibilidad ayudando al  gran problema de la 
contaminación, esta tecnología es libre de plomo por lo que su ausencia genera un 
gran aporte a la lucha mundial contra la destrucción del medio ambiente; por eso son 
incluidas para el desarrollo e implementación de luminarias tanto interior como en   
exteriores, por medio de downlights, dicroicos, tubos fluorescentes, panel led, etc.  
Cabe mencionar la reducción de emisión calórica, con la tecnología LED, el tiempo de 
vida útil aproximadamente entre 10 a 15 años de vida. 
 
8.5.3 SISTEMA DE PANELES MÓVILES 
Para el proyecto se propone la utilización de paneles móviles para la modificación de 
los espacios, estos paneles estarán sujetados por unos rodamientos que permiten 
desplazarse por medio del deslizamiento y girar por medio de un punto de pivote sobre 




































Cuando los tabiques estén alineados y 
ensamblados en la posición del riel 
formando un tabique, este permitirá cerrar 
o delimitar físicamente un espacio. La 
utilización de los paneles móviles, estarán 
en zonas puntuales colocadas 
estratégicamente para que se ajuste al tipo 
de usuario a cuál corresponde en 
determinado tiempo. 
El sistema de suspensión está compuesto 
por módulos ciegos independientes con la 
capacidad de ensamblarse entre sí, estos paneles pueden medir hasta 2.8m de altura 
y entre 0.8 y 1,2m de ancho, según unidad de vivienda, teniendo un sistema corredizo 
con raíl o carril superior y sin guía en la parte inferior. 
 
Los tableros serán de aglomerado resistente al agua, recubierto por ambas caras con 
placa laminada y aislante interior con panel semirrígido de lana mineral. Cuenta con 
una estructura interna doble formada por un bastidor auto portante de aluminio, como 
apoyo de mecanismos interiores y guías de rodadura, y un bastidor perimetral como 
soporte de juntas. 
El sistema de paneles puede traer puertas embebidas con los mecanismos necesarios 
para su correcto funcionamiento. 
 
8.5.4 SISTEMA DE CELOSÍAS MÓVILES 
Las celosías son láminas fijas de madera tratada para exteriores, fijas en posición 
horizontal delimitadas por un marco de madera encargada de definir el panel. Este se 
encuentra fijado a rodamientos que se encuentran limitados por un riel que permite un 
movimiento lateral, de tal manera que las celosías pueden correr sobre los rieles de 
la fachada y así generar protección contra el asoleamiento cuando así el usuario lo 
requiera. 
Imagen  38: Vista 3d y en corte del sistema de un 
Panel Móvil 



































 CRITERIOS DE DISEÑO 
Las recomendaciones de diseño fue la base para lograr definir estos criterios:  
 
8.6.1 CONSIDERACIONES CLIMÁTICAS 
 ELEMENTOS CLIMÁTICOS 
VIENTOS 
Por la forma del terreno y la dirección de los vientos, en lo posible, se intenta controlar 




Se humidifican los vientos por medio de vegetación haciendo uso de ramadas con 
plantas trepadoras en ambientes puntuales.  
 
RADIACIÓN SOLAR Y ASOLEAMIENTO 
Como se sabe, es necesario tener protección solar de cualquier tipo con mayor 
rigurosidad en la orientación Este-Oeste por las cualidades inherentes del sol, se debe 
contemplar el uso de algún tipo de protección solar que pueda minimizar la posibilidad 
de ingreso de sol. 
 
PRECIPITACIONES 
Se contempla un porcentaje de inclinación en los techos y sistemas de drenaje pluvial 




































 CRITERIOS DE DISEÑO GENERAL 
Los criterios de diseño que se tendrán en cuenta son contemplados por su relación 
con el contexto y por sus aspectos arquitectónicos - constructivos, se muestran a 
continuación: 
RELACIÓN CON EL CONTEXTO: 
Topografía: El terreno no posee una pendiente considerable, lo que no genera 
mayores cambios, sin embargo, se presentan desniveles para generar riqueza 
volumétrica apoyado mediante el proceso conceptual.   
 
Vegetación: Forma parte de las 
áreas verdes del proyecto, este, 
comparte espacios comunes con 
elementos ornamentales del 
proyecto. La vegetación se propone 
en relación a plantas que sean de la 
zona y que no necesitan de un 
constante o arduo mantenimiento, 
un ejemplo son las plantas xerofíticas, además elegir plantas que otorguen sombra 
como el huarango que también es un árbol emblemático de la ciudad.  
Para las áreas verdes se contempla el uso de vegetaciones como plantas 
ornamentales, jardines verdes y jardines xerófitos, en niveles. 
 
Orientación: La orientación se ve 
condicionada por 2 razones: por la delimitación 
formal del terreno y por la toma de partido, la 
orientación ideal es norte – sur, por las 
delimitaciones antes mencionadas solo una 
parte de los bloques podrán estar bien 
orientados.  
Imagen  39: Vista de un Jardín Xerófilo 
Fuente: Imagen extraída de internet 




































ASPECTOS ARQUITECTÓNICOS - CONSTRUCTIVOS 
Compacidad: Por las características de la zona se optará por generar un diseño 
menos compactado y con mayor flexibilidad entre espacios. 
 
Porosidad: Se contempla generar aberturas estrictamente controladas. 
 
Peso: En las viviendas se contemplan muros perimetrales anchos por las oscilaciones 
térmicas que presenta el clima durante el día.  
Se hará uso de materiales como el ladrillo y el concreto para la construcción del 
proyecto, por ser materiales que tienen una gran masa térmica.  
 
Transparencias: Se controlan las 
transparencias con el ancho de los muros, 
jardineras, balcones y con protección solar. 
Criterio indispensable para vincular la relación 
entre lo interior privado - con la exterior 
público.  
 
Textura: Se genera relieve en la fachada para 
lograr sombras internas lo que permite que 
sirva como protección solar, dando 
impedimento al paso del sol. Asimismo, se 
jugará con las texturas y se hará uso de 
colores claros con bajo coeficiente de 
absorción, siendo visualmente más atractivos.  
 
Conexión: La escalera como eje director interior cumplirá la función de conectar todos 
los niveles y según la propuesta de recubrimiento se humidificará y ventilará por medio 
de una gran ramada.  





































 SISTEMA CONSTRUCTIVO 
Para definir el sistema constructivo se estudió las condicionantes del diseño planteado 
y en especial las características de la zona y el público, es decir, a qué mercado va 
enfocado el proyecto.  
 
Con respecto a la zona, se toma en cuenta el análisis físico-geográfico donde se 
muestra la topografía, el tipo de suelo, resistencia, además de mapas de riesgos. 
Todos estos factores han dado como resultado que el sistema más conveniente sería 
el de pórticos.   
 
Los bloques constructivos estarán conformados por edificaciones de entre tres y 
cuatro pisos de altura. Estos bloques están basados en pórticos. 
Los pórticos están conformados por columnas y vigas de concreto armado, es decir 
bloques de sección cuadrada que tiene una estructura metálica como núcleo y vaciado 
con hormigón sobre un molde de madera llamada encofrado. 
 
La estructura contará con cimientos, sobrecimientos, columnas y vigas, conformando 
así los pórticos que se unen con otros pórticos para definir el módulo estructural de la 
edificación. Otros elementos que tendrá la edificación serán las vigas cimentación, 
muros de ladrillos de diferentes secciones y también contará con juntas de dilatación 
entre bloques según corresponda. 
 CRITERIOS NORMATIVOS 
El desarrollo del proyecto se regirá en base a una serie de normas y reglamentos, que 
se encuentran vigentes a la fecha en la ciudad de Ica, los cuales se mencionan a 
continuación.  
 





































• Plan director de desarrollo agro urbano de Ica 1999-2020. 
Plan provincial de prevención y atención de desastres de la provincia de Ica, 
región Ica 2009 - 2019. 
 
• Plan de usos del suelo ante desastres y medidas de mitigación de las ciudades 
de Ica, Parcona, la Tinguiña, Subtanjalla y san José de los molinos - 2007. 
 
• Parámetros urbanísticos del terreno concedidos por la municipalidad distrital de 
Ica.  
 
• Decreto supremo que aprueba el reglamento de acondicionamiento territorial y 
desarrollo urbano sostenible - DS 022-2016 VIVIENDA 
Título VI: Gestión urbana 
Capítulo I: Gestión de desarrollo Urbano sostenible. 
Capítulo II: Procedimientos e Instrumentos de Gestión Urbana Sostenible 
 
El diseño de la propuesta se desarrollará en base al reglamento nacional de 
edificaciones (RNE) según cada especialidad, como se muestra a continuación. 
ARQUITECTURA: 
Está especialidad diseñará en base a las siguientes normas generales: 
• GH - 020: Componentes de diseño urbano. 
• TH - 010: Habilitaciones residenciales. 
• A - 010: Condiciones generales de diseño. 
• A - 120: Accesibilidad para personas con discapacidad y de las personas 
adultas mayores. 
o RM – 072-2019-Vivienda/VMVU-DGPRVU 




































Cada uso que se propone se basa en las normas generales, además se elabora con 
normas específicas, como se muestra a continuación: 
VIVIENDA: 
La norma a usar es la A – 020 
COMERCIO: 
Para este uso se emplea la norma A - 070: Comercio 
EDUCACIÓN:  
• Se hará uso de la norma A - 040: Educación 
• Según la norma A - 040 el proyecto educativo debe cumplir con la norma A 0-
10: Condiciones generales de diseño y la norma A 130: Requisitos de 
seguridad.  
• Además, el diseño del equipamiento de educación se apoyará en: 
• Las normas técnicas para el diseño de locales escolares de educación básica 
regular: Nivel inicial - 2014. 
ESTRUCTURAS: 
• Está especialidad se desarrolla en base a las siguientes normas: 
• E-020: Cargas 
• E - 030: Diseño sismo resistente. 
• E - 070: Albañilería 
INSTALACIONES SANITARIAS: 
Está especialidad se desarrolla en base a las siguientes normas: 
IS - 010: Instalaciones sanitarias para edificaciones 
INSTALACIONES ELÉCTRICAS Y MECÁNICAS: 
• Está especialidad se desarrolla en base a las siguientes normas: 

































































































En este capítulo se dará forma a la programación de la propuesta, es aquí donde se 
irá configurando la PARTE FUNCIONAL DEL PROYECTO.  
Se definen los ambientes de cada edificación según su actividad, su uso, los 
lineamientos del reglamento nacional de edificaciones y demás normativas u/o planes 
que se requiera, y sobre todo según el usuario que en un futuro viva en la edificación. 
Como resultado se obtiene un cuadro de áreas final del proyecto, que trabaja a la par 
con la parte funcional y formal de la propuesta. 
 ZONIFICACIÓN 
Por reglamento, un proyecto de vivienda como el que se propone debe contar con 
usos complementarios como educación, recreación pública, entre otros.  
 Por lo que, como se expone en la imagen 42, en la tabla de distribución de 
porcentajes, el 3% del área total del terreno se destina a educación, el 8% se destina 
a recreación pública, se asigna un 40 % del área total del terreno para las viviendas, 
contemplando un 49% para áreas verdes.  
Imagen  42: Porcentajes de Usos y Equipamientos para la Propuesta 



































Según la norma TH - 010 artículo 9 y artículo 10, la propuesta que se plantea 
corresponde al tipo 5 donde se exige cumplir con los siguientes aportes: Recreación 
pública y educación con un porcentaje ya determinado, como se puede apreciar en la 
imagen 42. 
 
La zonificación del proyecto contempla los siguientes:  
 
9.1.1 RECREACIÓN PÚBLICA 
Se destinará 4173.57 m2 a RECREACIÓN PÚBLICA, área que se destinará al 
desarrollo de: 
USOS COMPLEMENTARIOS Y ZONA DEPORTIVA: 
En este punto se proponen los siguientes ambientes: 
Como área sin techar se ubicarán canchas deportivas y un gimnasio al exterior para 
promover el deporte y las actividades al aire libre para las diferentes edades. 
Como área techada se proponen salas multifunción para el desarrollo de eventos 
sociales y actividades para las personas que van a vivir en la unidad vecinal. 
Asimismo, se plantea una zona de parrillas y un área recreativa para uso interno. 
 
COMERCIO 
Se propone el desarrollo de una pequeña galería comercial donde se ubicarán 
diferentes locales comerciales, talleres y otros usos. El comercio a desarrollar será 
local C - 1 y vecinal C - 2 como lo indica la norma A - 070. 
 Ica es una ciudad de comerciantes y existe una inclinación del poblador por mantener 
unido el hogar con el negocio, por lo que se propone crear bloques de viviendas 
conectadas con el comercio.  






































El área destinada a EDUCACIÓN es del 3% del total del terreno, por lo que se 
planteará un centro educativo inicial escolarizado como se mencionó anteriormente, 
según la norma técnica para el diseño de locales escolares la tipología de local que 
corresponde, a las edades planteadas, es una cuna - jardín. 
 
Como se puede apreciar en la imagen 43 la tipología CJ U1 está destinada a servir a 
una población de 131 infantes que cubre el mínimo que se necesitaba en relación área 
/ Población. 
 
Como se puede apreciar en la imagen 44 el área mínima para una cuna - jardín U1 es 
de 1168 m2 y el proyecto destina 1565.1 m2 contando con un excedente de 397.1 m2 
que se destinará a aumentar los espacios de esparcimiento y el área libre.  
 
Imagen  43: Tipologías de Locales de Educación Inicial 
Fuente: Las normas técnicas para el diseño de locales escolares de educación básica regular: Nivel 




































En su totalidad el proyecto hace uso de 1565.1 m2 para desarrollar los ambientes 
necesarios para su categoría y sus espacios de esparcimiento. 
Se debe tener presente que las áreas propuestas han sido recogidas de la normativa 
vigente del ministerio de educación 
  
VIVIENDA 
El área destinada a la zona de VIVIENDA será el 40% del área total del terreno, abarca 
alrededor de 20867.86 m2 y son 1719 pobladores que habitarán las unidades de 
vivienda, divididos en diferentes tipos de familias.  
Imagen  44: Tipologías de Locales de Educación Inicial 
Fuente: Las normas técnicas para el diseño de locales escolares de educación básica regular: Nivel inicial - 
2014. 
Tabla 14: Grupos por Tipología de Vivienda propuesto para el Proyecto 



































Para la unidad vecinal el número de viviendas será de 548 unidades distribuidas entre 
los 3 grupos definidos anteriormente, como se puede observar en la tabla 14. 
Se dividieron los habitantes según los porcentajes de cada grupo, el grupo A se dividió 
en dos subgrupos por conformarse entre 3 a 4 miembros para definir mejor las 
unidades de vivienda. 
 
Se fijaron características similares entre los tipos de familias agrupados para definir 
las unidades de vivienda y su número de ambientes. Las viviendas que se ofrecen en 
la unidad vecinal se diversificaran en 3 grupos con subdivisiones que contemplan 
variaciones según los grupos ya definidos.  
 
 
Como se aprecia en la tabla 15, los modelos que se ofrecen van desde los 73 m2 hasta 
los 137 m2 de acuerdo al número de personas que habitarán la unidad, se proponen 
flats flexibles, como se mencionó antes el proyecto desea enfocarse en viviendas 
flexibles donde las familias puedan diversificar sus viviendas según su capacidad y la 
futura familia que pueda existir. 
 
Se propone 9 tipos de módulos de viviendas, que cuentan entre 2 a 3 habitaciones, 
pudiendo adaptarse las habitaciones en dimensiones y en cantidad. El módulo base 
se conforma de 2 habitaciones, espacios públicos, espacios de servicio, y los espacios 
privados. 
 
Tabla 15: Cantidad y área por modelo de vivienda para el Proyecto 



































El grupo A se dividió en dos tipos ambos varían espacialmente más no en área, 
permite a familias de 2 a 3 miembros. El grupo B se subdivide en 4 tipos de los cuales 
los grupos B1 y B3 son similares en áreas mas no en división funcional y espacial, 
asimismo ocurre con los tipos B2 y B4 todos los tipos permiten la convivencia de 3 
hasta 5 miembros de familia. El grupo C está conformado por viviendas – taller que 
busca unificar la vivienda con el comercio, da la flexibilidad de tener la familia y tu 
negocio cerca, están diseñados para habitar entre 3 a 4 miembros de familia. 
 
Como se ve en la imagen el área del terreno destinado a este uso es de 20867.36 m2 
los cuales se repiten en altura, dándonos un área total de 80058.11m2 que cubren el 
área construida. 
 
El área destinada para exteriores, ÁREAS LIBRES Y ÁREAS VERDES será el 49% 
del área total del terreno, según los parámetros urbanísticos del terreno se exige un 
área del 30% del área total del terreno y la Organización Mundial de la salud 
recomienda que en una ciudad debe haber por lo menos 9 m2 de área verde por 
habitante.  
 
Teniendo estas consideraciones vemos que el terreno contempla 1719 habitantes 
perennes y se necesita 17190 m2 para estar por encima del mínimo recomendado de 
área verde por habitante, el proyecto propone 25563.13 m2 de área destinada para 
áreas libres y áreas verdes, muy por encima del necesario debido a que se desea 
aportar área verde al entorno del terreno y a la ciudad de Ica, esta área total se 
subdivide en circulación, espacios de esparcimiento y área verde siendo esta ultima 
la que se lleva el mayor porcentaje del área total destinada. 
Además, se aspira a crear espacios de encuentro social de calidad, espacios 











































Imagen  45: Diagrama Funcional de la Vivienda 
Fuente: Diagrama propia. 
Imagen  46: Diagrama Funcional del centro educativo 



































9.2.3 GALERÍA COMERCIAL 
Imagen  47: Diagrama Funcional de la zona comercial 
Fuente: Diagrama propia. 
 
9.2.4 USOS COMPLEMENTARIOS 
 
Imagen  48: Diagrama Funcional de la zona recreativa 



































 CUADRO DE ÁREAS 























SOLO EN BLOQUES 
CON CRUCES 
PEATONALES







SS . HH ASEO 2.9 2 5.8
SALA 9 1 9
COMEDOR 8.5 1 8.5
LAVANDERIA LAVAR Y ASEAR 2.5 1 2.5
KITCHENET COCINAR 6.5 1 6.5





DEL PRIMER PISO 
CUENTAN CON PATIO
4.9 1 4.9









SS . HH ASEO 2.9 2 5.8
SALA 9 1 9
COMEDOR 8.5 1 8.5
ESTUDIO / ARCHIVO ESTUDIAR 2 1 2
LAVANDERIA LAVAR Y ASEAR 2.5 1 2.5
KITCHENET COCINAR 6.5 1 6.5





DEL PRIMER PISO 
CUENTAN CON PATIO
4.9 1 4.9









DEPOSITO GUARDAR 1.6 1 1.6
SALA 18.5 1 18.5
COMEDOR 7.9 1 7.9
LAVANDERIA LAVAR Y ASEAR 2.5 1 2.5
KITCHENET COCINAR 8 1 8
SS . HH ASEO 2.9 2 5.8





DEL PRIMER PISO 
CUENTAN CON PATIO
4.9 1 4.9


















PROGRAMACION ARQUITECTONICA DE LA UNIDAD VECINAL













ESPACIOS COMÚN EN 




















AREA POR CANTIDAD DE DEPARTAMENTOS TOTAL










































DEPOSITO GUARDAR 1.6 1 1.6
SALA 18.5 1 18.5
COMEDOR 7.9 1 7.9
LAVANDERIA LAVAR Y ASEAR 2.5 1 2.5
KITCHENET COCINAR 8 1 8
SS . HH ASEO 2.9 2 5.8






DORMITORIO 2 7.5 1 7.5





SALA 9.5 1 9.5
COMEDOR 8.8 1 8.8
LAVANDERIA LAVAR Y ASEAR 2.5 1 2.5
KITCHENET COCINAR 6.5 1 6.5
SS . HH ASEO 2.9 2 5.8










DORMITORIO 2 7.5 1 7.5





SALA 9.5 1 9.5
COMEDOR 8.8 1 8.8
LAVANDERIA LAVAR Y ASEAR 2.5 1 2.5
KITCHENET COCINAR 6.5 1 6.5
SS . HH ASEO 2.9 2 5.8









SS . HH ASEO 2.9 2 5.8
SALA 9.5 1 9.5
COMEDOR 6.2 1 6.2
LAVANDERIA LAVAR Y ASEAR 2.5 1 2.5
KITCHENET COCINAR 6.5 1 6.5





















VIVIENDA B4      
(86 M2)







































AREA POR CANTIDAD DE DEPARTAMENTOS TOTAL
TOTAL POR USO


















































SS . HH ASEO 2.9 2 5.8
SALA 11 1 11
COMEDOR 6.5 1 6.5
ESTUDIO / ARCHIVO ESTUDIAR 2 1 2
KITCHENET COCINAR 9.2 1 9.2
PATIO / LAVANDERIA TEMPORAL 




DEL PRIMER PISO 
CUENTAN CON PATIO
10 1 10
LOCAL COMERCIAL COMERCIO 40.5 1 40.5
DEPOSITO LOCAL GUARDAR 4 1 4









SS . HH ASEO 2.9 2 5.8
SALA 11 1 11
COMEDOR 6.2 1 6.2
KITCHENET COCINAR 9.2 1 9.2
PATIO / LAVANDERIA TEMPORAL 




DEL PRIMER PISO 
CUENTAN CON PATIO
10 1 10
LOCAL COMERCIAL COMERCIO 49 1 49
DEPOSITO LOCAL GUARDAR 4 1 4
TEMPORAL DISTRIBUCION 106.2 20% 21
137
4 137 548.0
TERRAZAS TEMPORAL SOCIABILIZAR 145 24 3480
















DEPOSITO LOCAL 3.8 25 95
ALMACEN 18.5 2 37
S.H LOCAL 2.5 25 62.5
SS . HH HOMBRES 11.3 2 22.6
SS . HH MUJERES 15.8 2 31.6
SS . HH 
DISCAPACITADOS
4.5 2 9
CUARTO DE LIMPIEZA Y 
RESIDUOS
LIMPIEZA Y ASEO 6 2 12











PLAZA ABIERTA EN EL 
SEGUNDO PISO
64.5 1 64.5
PLAZA EXTERIOR 1220 1 1220
JARDINERA ORNAMENTAL 67.7 2 135.4
CIRCULACION Y 
MUROS
TEMPORAL DISTRIBUCION 1240.2 40% 496.08
CANCHA DE FULBITO 400 2 800
GIMNASIO LIBRE 125 1 125



















































































































SUM 1 98.5 1 98.5
RECEPCIÓN SUM 1 25 1 25
SUM 2 100 1 100
RECEPCIÓN SUM 2 20.4 1 20.4
HALL ENCUENTRO SOCIAL 25.5 1 25.5
SS . HH MUJERES 10 2 20
SS . HH HOMBRES 10.5 2 21
CUARTO TÉCNICO MANTENIMIENTO 4.5 2 9
DEPOSITO DE SALA DE 
ENTRETENIMIENTO
9.5 1 9.5
DEPOSITO 5.5 2 11
ESCALERA CIRCULACIÓN 8.5 1 8.5
ZONA DE PARRILLAS COMER 83.5 1 83.5
TERRAZA 1 22.5 1 22.5
TERRAZA 2 64 1 64
JARDÍN 1 9.5 1 9.5
JARDÍN 2 19.6 1 19.6
JARDÍN 3 24.5 1 24.5
CIRCULACION Y 
MUROS
TEMPORAL DISTRIBUCION 410.6 35% 143.7
AULA INICIAL CUNA 40 3 120
AULA INICIAL JARDIN 75 3 225
SALA DE USO MULTIPLE 
- CUNA
40 1 40
SALA DE USO MULTIPLE 
- JARDIN
65 1 65
SALA DE LACTANCIA ALIMENTACION 5 1 5
SALA DE HIGIENE ASEO 5 1 5
SALA DE DESCANSO DESCANSO 40 1 40
SALA DE PREPARACION 
DE BIBERONES
3.5 1 3.5




GUARDAR 5.7 1 5.7
DIRECCION ADMINISTRAR 13.2 1 13.2
SECRETARIA Y ESPERA RECEPCION 18 1 18
SALA DE PROFESORES REUNIONES 11.3 1 11.3
TOPICO CUIDADOS 20 1 20
SS . HH ALUMNOS 10 6 60
SS . HH. DOCENTES Y 
ADM.
3.5 2 7
CUARTO DE LIMPIEZA Y 
MANTENIMIENTO
LIMPIEZA 4 1 4
SS. HH. PERSONAL ASEO 3.5 1 3.5
SEGURIDAD + SS.HH PROTECCION 9.8 1 9.8






AREA DE JUEGOS JUGAR, EJERCICIO 170 1 170
PERMANENTE DISTRIBUIR 666.2 40% 266.48







TEMPORAL TRANSPORTE 630 1 630





















































































































































































El concepto se desarrolla bajo la premisa de destacar un elemento que sea propio de 
la zona, la idea nace en el proceso que se desarrolla la investigación de la zona de 
trabajo tanto interior de la zona como también las zonas adjuntas a ella. 
En la búsqueda del concepto se presentó el significado de los vientos paracas que 
representa un fenómeno natural que se manifiesta específicamente en la zona, lo cual 
resultó indicado para convertirse en el concepto ya que reúne una serie de 
peculiaridades que se pueden rescatar e interpretar de una manera más simbólica y 
resaltante para la ciudad primando la identidad, conexión e interacción entre el usuario 
y el espacio, como se explica a continuación, a mayor detalle la evolución del concepto 
(Ver imagen 49 y 50)  
 LOS VIENTOS PARACAS: 
• La "paraca" es un viento local de fuerte intensidad que se origina en las 
vecindades de la Península de Paracas. 
• Es considerado como una tempestad de polvo y arena, estos últimos elevados 
energéticamente a grandes alturas por vientos fuertes y turbulentos. 
• Este tipo de vientos se producen debido a la diferencia de presiones que se 
dan entre dos puntos específicos entre sí. En este caso, dado a las diversas 
temperaturas que han presentado durante el día el desierto y el mar. 
Imagen  49: Características del concepto 



































Al entender las características de lo que contempla el concepto de VIENTOS 
PARACAS podemos transfigurar sus adjetivos de una manera más metafórica y 
relacionadas al espacio – función. 
 
Como resultado se resaltan 3 atributos del concepto: ESPACIO, ENCUENTRO Y 
CAMBIO. 
Estos atributos funcionan como toma de partida para el proyecto, aplicándolos para 




Se plantea un espacio central, el cual conecta todos los usos que se desarrollan en la 
unidad vecinal. Este espacio central vendría a ser una gran área verde la cual 
conforma el PARQUE que se ve rodeado la ciclovía y la circulación vehicular (Principal 
y secundaria). 
 
Imagen  50: Conceptualización del concepto 



































En su primer anillo podemos encontrarnos con las canchas deportivas y la cuna – 
jardín. En el segundo anillo se encuentran en toda su extensión las viviendas, hacia 
un lado encontramos el bloque de zonas comunes y en contraposición se encuentra 
el comercio. Todos los usos girando en armonio en torno a este gran hito 
representativo. (Ver imagen 51) 
  
ESPACIO 
En la propuesta se resalta bastante la recuperación de los espacios exteriores, se 
propone la distribución de diferentes puntos de encuentros que se convierten en 
pequeñas plazuelas de interacción social para fortalecer la idea de priorizar los 
espacios exteriores y fortalecer la unidad entre vecinos. 
Imagen  51: Distribución de 
los Usos en base a la 
conceptualización y toma 
de partida 



































En el recorrido peatonal que se plantea, en el proyecto, encontramos estos pequeños 
puntos de encuentro que bajo la premisa del concepto vendrían a ser los “diablos de 
polvo” girando en torno al gran espacio central. (Ver imagen 52) 
CAMBIO 
Se plantea un cambio de nivel entre el espacio exterior con el interior para lograr una 
mayor privacidad como se aprecia en la imagen 53, se juegan con los niveles para 
generar una mayor dinámica que nos permita, visualmente, ser más agradable e 
interesante. Así mismo se plantean bloques de 3 y 4 niveles para cubrir el número de 
unidades inmobiliarias deseadas sin afectar las áreas verdes, rodeando el borde del 
terreno con bloques de 3 pisos y al interior de 4 para no afectar la armonía entre el 
entorno inmediato con la unidad Vecinal. 
 
Imagen  52: Distribución de las áreas 
exteriores en base a la conceptualización  
Fuente: Diagrama propia 
Imagen  53: Corte de bloques y encuentro entre volúmenes 



































 TOMA DE PARTIDO 
La toma de partido del proyecto 
tiene como base fundamental dos 
pilares: revalidar el pensamiento 
de la UNIDAD VECINAL y 
configurar el concepto de los 
VIENTOS PARACAS para lograr 
plasmarlo en una propuesta 
arquitectónica. Después de una 
lluvia de ideas se formaron ejes 
directrices que marcaron el 
diseño del proyecto, siendo estos 
los siguientes: 
 
 Integración de la circulación pública existente con el proyecto. 
Se busca integrar la 
circulación externa del 
entorno inmediato, que se 
vean integradas y/o 
relacionadas con los 
espacios internos públicos 
limitantes con los caminos 
exteriores que conectan, 
para así lograr una zona 
que transmita mayor 
seguridad e integridad. Sin 
afectar la privacidad del 
espacio interior 
 
Imagen  54: Evolución del concepto hacia la toma de partido 
Fuente: Ilustración propia 
Imagen  55: Evolución del concepto hacia la toma de partido 



































 Puntos de encuentro social ubicados durante el recorrido peatonal. 
Al generar la circulación peatonal se priorizó la experiencia de esta al atravesar el 
proyecto ya sea perpendicular o diagonalmente, se afianzo la idea de invitar a los 
espacios de esparcimiento e interacción social. 
 
 Espacio central que funciona como directriz para el emplazamiento de 
los bloques a edificar. 
 
Como se resaltó en el concepto, 
todo espacio, función y uso girará en 
torno a un gran espacio central que 
marcará dirección y jerarquía. A 
partir de este lugar comienzan a 
nacer todo. 
 
Imagen  56: Vista de encuentros sociales 
Fuente: Ilustración propia 
Imagen  57: Vista de eje Director 



































 Acceso peatonal y vehicular hacia todos los bloques. 
Se plantea que todos los pabellones de vivienda, así como los bloques de otros 
usos tengan un acceso cercano o directo tanto peatonal como vehicular. Si fuese 
el caso de que ocurra un siniestro darles facilidades de evacuación y un punto de 
reunión cercano y directo para salvaguardar su bienestar. 
 
 Juego de niveles para diferenciar ingresos y dar mayor privacidad a los 
espacios interiores 
Al emplazar los pabellones de vivienda se tuvo el cuidado de delimitar visuales 
para marcar un margen entre lo privado y lo público, se elevaron los pabellones a 
diferentes alturas, así como se creó un acceso retirado hacia los ingresos para 
demarcar espacios y funciones. 
 
 
 Tratamiento de fachadas 
El tratamiento de fachada se desarrolla bajo las siguientes condicionantes: El uso de 
los ambientes que dan a la fachada y minimizar el ingreso del sol a los ambientes 
Imagen  58: Desnivel interior con exterior 



































interiores. Se emplea una variedad vanos los cuales son protegidos en su gran 
mayoría. 
Se plantea un juego de fachadas que van mutando según la orientación del bloque, 
por su jerarquía y la función, como se aprecia en la imagen 59. 
 
Como se puede apreciar se cubre los vanos de los dormitorios con celosías de madera 
móviles, el vano de la sala se trabaja con balcones o jardineras, donde se presentan 
cruces peatonales de modifica la fachada para que cumpla su función. 
La escalera tiene un tratamiento de manto verde como protección. 
Se hace un tratamiento de fachada para los muros ciegos, con vanos reducidos con 
aleros verticales como protección. Así mismo como los bloques bien orientados. 
Imagen  59: Tipos de Fachadas 



































 MEMORIA DESCRIPTIVA 
10.3.1 INTRODUCCIÓN 
La presente memoria descriptiva está referida a la creación de una unidad vecinal en 
la ciudad de Ica, la cual contempla la información suficiente para el desarrollo de la 
misma mostrando el entorno y condiciones del terreno, para la elaboración del 
proyecto. Se tiene en consideración los parámetros urbanísticos del distrito, los cuales 
ha sido solicitado a la municipalidad correspondiente, así también se verificará el 
saneamiento físico-legal del entorno por medio de solicitudes de factibilidad para 
agua, desagüe y suministro eléctrico. 
 
 GENERALIDADES 
NOMBRE DEL PROYECTO 
 
UNIDAD VECINAL DE INTERÉS SOCIAL EN LA CIUDAD DE ICA 
 
 ANTECEDENTES   
La unidad vecinal nace en el marco del proceso de reconstrucción sostenible de la 
ciudad de Ica, más allá de la construcción de viviendas, se apuesta por la construcción 
de un hábitat ambientalmente sostenible, socialmente inclusivo y económicamente 
rentable para la ciudad, al constituir un elemento integrador que permita la transición 
de un sector residencial a otros usos complementarios. 
 
 MARCO NORMATIVO 
La infraestructura para la unidad vecinal, así como el tratamiento espacial y 





































• Parámetros urbanísticos, emitidos por la municipalidad del distrito de Ica. 
• Decreto supremo que aprueba el reglamento de acondicionamiento territorial y 
desarrollo urbano sostenible - DS 022-2016 VIVIENDA, permite modificar los 
parámetros urbanístico. 
• Plan director de desarrollo agro urbano de Ica 1999-2020. 
• Decreto Supremo N° 011-2006-VIVIENDA y N° 006-2011-VIVIENDA, que 
aprueba el Reglamento Nacional de Edificaciones y sus modificatorias. 
• Reglamento Nacional de Edificaciones (RNE) 
• RM – 072-2019-Vivienda/VMVU-DGPRVU 
 
 DESCRIPCIÓN DEL TERRENO 
UBICACIÓN Y LOCALIZACIÓN 
El presente terreno se encuentra ubicado en la avenida los maestros con la avenida 
Abraham Valdelomar SN - Urbanización La palma, en el distrito de Ica de la provincia 
de Ica. A una distancia aproximada de 2 Km de la plaza de armas encontrándose 
dentro del casco urbano. 
El terreno cuenta con un área de 52 1696.56 m2 y un perímetro de 948.9 ml. 
Su latitud va desde los 402 hasta los 405 m.s.n.m. 
 Limita con las siguientes calles: 
• Por el Norte con la avenida Túpac Amaru 
• Por el Sur con la avenida Los Maestros (antigua panamericana) 
• Por el Oeste limita con una calle sin nombre 




































La ciudad de Ica es accesible por vía terrestre desde la ciudad de Lima (por vía 
terrestre a una distancia de 296 kilómetros desde la ciudad de Lima en un tiempo de 
4 horas y 22 minutos) (ver gráfico 61), asimismo desde otras ciudades que se 
encuentren al interior del país solo es accesible por vía terrestre. 
 




































El terreno cuenta con más de 5 hectáreas y se encuentra ubicada en la zona urbana., 
entre sus límites se encuentra la vía de acceso principal a la ciudad y se accede al 
distrito por medio de la carretera panamericana sur, por avenidas principales como av. 
Túpac Amaru.  
 
El proyecto cuenta con 04 frentes considerados acceso vial, por el norte Av. Túpac 
Amaru y por el sur Av. Los Maestros, sin embargo, cuenta con acceso peatonal en 
todos sus lados por medio de pasajes o cruces de por medio de bloques., los cuales 









Imagen  61: Recorrido y distancia de Lima hacia el terreno 



































ACCESO 01: VIA PRINCIPAL 1 (Av. Los Maestros) 
Vía de acceso principal (peatonal y vehicular) hacia el proyecto; actualmente presenta 
un ancho de 11.00m de ancho afirmado, se proyectará un ingreso y una salida 
vehicular / peatonal principal. 
 
ACCESO 02: VIA PRINCIPAL 2 (Av. Túpac Amaru) 
Vía de acceso principal (peatonal y vehicular) hacia el proyecto; actualmente presenta 
un ancho de 67.98m de ancho asfaltado, se proyectará un ingreso y una salida 
vehicular / peatonal principal. 
Imagen  62: Vista aérea y del entorno del terreno – Av. Los Maestros 
Fuente: Google Maps, fotos propias del entorno del terreno 
Imagen  63: Sección y vista del entorno del terreno – Av. Túpac Amaru 



































ACCESO 03: VIA SECUNDARIA (Ca. Abraham Valdelomar) 
Vía de acceso secundario (peatonal y vehicular) hacia el proyecto; actualmente 
presenta un ancho de 11.00m de ancho afirmado, se proyectará un ingreso peatonal. 
  
ACCESO 04: VIA PROYECTADA (Ca. Sin Nombre) 
Vía de acceso proyectada, actualmente la vía se encuentra sin asfaltar y no se 
encuentra limitada, se propone un acceso peatonal y vehicular de un sentido hacia el 
proyecto; actualmente presenta un ancho de 11.00m de ancho afirmado. 
Imagen  64: Sección y vista del entorno del terreno – Calle Abraham Valdelomar 
Fuente: Google Maps, fotos propias del entorno del terreno 
Imagen  65: Sección y vista del entorno del terreno – Calle sin nombre 



































 TOPOGRAFÍA  
El terreno cuenta con 52 1696.56 m2 y un perímetro de 948.9 ml., tiene una pendiente 
de 3 metros en una distancia de 260 metros con una pendiente de 1.15%, se localiza 
entre los 405 - 402 m.s.n.mm. Presenta un desnivel leve, por lo que al tener tan poca 
pendiente no se adicionan significativas consideraciones a tener en cuenta.  
Imagen  66: Plano topográfico del terreno y sus coordenadas 



































 CARACTERÍSTICAS DEL TERRENO 
El terreno es un polígono trapezoidal de 4 lados, cuenta con 52 1696.56 m2 y presenta 
buenas condiciones de accesibilidad, además no cuenta con riesgos mayores como 
inundación total. 
ENTORNO URBANO 
El proyecto se encuentra dentro del casco urbano con un entorno urbano 
predominantemente residencial, sin embargo, hay puntos significativos como La 
universidad por el sur cruzando la carretera Panamericana sur y el área comercial 
local. 
Por el frente o por el sur se encuentra la universidad Luis Gonzaga, por la derecha se 
encuentran viviendas de 2 a 3 pisos varias con usos comerciales, por la izquierda 
según el plano de zonificación administrado por la municipalidad debería tener una vía 
vehicular limitado por veredas también se aprecian viviendas de 1 a 2 pisos precarias 
de adobe, por el fondo se aprecian viviendas de 3 pisos de albañilería en su mayoría. 
Imagen  67: Entorno Urbano - Avenida Los Maestros 
Fuente: Recopilación de Fotos, propia 
Imagen  68: Entorno Urbano - Avenida Túpac Amaru 




































Imagen  69: Entorno Urbano – Calle Abraham Valdelomar 
Fuente: google maps 
 
 USOS Y PARAMETROS URBANISTICOS 
Respecto al Certificado de Parámetros Urbanísticos y Edificatorios, la Sub Gerencia 
de Desarrollo Urbano de la Municipalidad Distrital de Ica, indica que el inmueble se 
encuentra en la zonificación de un R3 (Zona residencial de media densidad); por lo 




Imagen  70: Entorno Urbano – Calle Sin Nombre 






































 ORIENTACION Y CONDICIONANTES AMBIENTALES 
El terreno se encuentra en una zona desértica árida, la zona presenta temperaturas 
altas durante el día con un promedio anual de 22,62°, tiene una oscilación térmica de 
hasta 17° de diferencia. 
Las precipitaciones no son comunes, aun así, durante los meses de verano se han 
presentado lluvias. 
La ciudad de Ica presenta vientos moderados a fuertes, como los vientos paracas 
que se presentan en los meses de verano. La incidencia en la dirección va hacia el 
noroeste casi todo el año. 
Presenta un clima donde prevalecen los días soleados casi todo el año, con varias 
horas de radiación solar. Prever la protección de está para mantener el confort térmico. 
Zonificación R3 - RESIDENCIAL MEDIA 
Parámetros Existentes 
Altura de Edificación 03 PISOS (DS 022-2016 VIVIENDA permite 4 pisos 
para la zonificación) 
 Área libre 30% 
Coeficiente de edificación 1.8 
Densidad neta 330 hab/ha 
Retiros 2.00 m2 
Área de lote 72.00 m2 
Servido por las vías Vía av. Lomas Maestros  
Vía av. Tupac Amaru 
Estacionamiento 0.5 / unidad de vivienda  
Tabla 16: Parámetros Urbanísticos del terreno 



































 DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS BÁSICOS 
El terreno se encuentra en la parte urbanizada de la ciudad, contando con acceso a 
todos los servicios básicos como el agua, el desagüe, la luz y los servicios de 
comunicación como el teléfono y el internet.  
La empresa concesionaria Electro Dunas S.A. suministrará de energía eléctrica al 
proyecto, este será suministrado de energía eléctrica mediante acometida del 
Concesionario. 
Emapica S.A es la empresa concesionaria que se encargará de suministrar los 
servicios de agua y desagüe para el proyecto. 
 
 DESCRIPCION DEL PROYECTO ARQUITECTONICO 
El proyecto se basa en el desarrollo de una unidad vecinal que se compone por 42 
bloques de viviendas multifamiliares en un juego de alturas de 3 a 4 niveles y se 
dividen en pabellones según lotización, se diseñan departamentos de vivienda y uso 
mixto para la zona comercial, también cuenta con usos complementarios como salas 
de entretenimiento, canchas deportivas y una cuna jardín. 
 
 PROGRAMA DE ÁREAS PROPUESTAS 
 
 
Tabla 17: Programación de áreas propuestas 



































El proyecto se conforma por 15 lotes, los cuales se encuentran distribuidos por 
diferentes usos. En el programa arquitectónico que se muestra a continuación se 




Cuenta con dos tipos de zonificación: 6 tipos de vivienda son RDM y los otros 3 tipos 
de vivienda son vivienda taller, ya que se combina el uso de comercio y vivienda.  
Se divide en 3 tipos de vivienda las cuales contemplan variaciones generando 
subtipos dentro de las divisiones. 
 
VIVIENDA A1 / A2 
Este tipo y subtipo de vivienda cuenta con un área de 73m2 y se conforma por dos 
dormitorios, un S.H, una sala, comedor, un kitchenette y un patio o una terraza, varía 
dependiendo de su ubicación.  En este módulo de vivienda se crea el subtipo debido 
a que en la distribución arquitectónica existe un tabique móvil que permite variar la 
dimensión de un ambiente y crear otro como se puede ver en la imagen 71. 
 
VIVIENDA B1 / B2 / B3 / B4 
Este tipo y subtipos de vivienda tienen en común una sala-comedor, 2 servicios 
higiénicos, una kitchenette, lavandería; cuentan con 2 o 3 dormitorios y con deposito 
Imagen 71: Plantas de Tipo A y subtipo 



































o estudio dependiendo de cómo se adapte la vivienda según necesidades. El subtipo 
B1 y B3 cuentan con un área de 91 m2 y el subtipo B2 y B4 con un área de 86m2, la 
variación se presenta porque los primeros cuentan con patio o terraza y los segundos 
no. (Ver imagen 72) 
 
VIVIENDA C1 / C2 / C3 
Este tipo y subtipos conforman las viviendas – taller; tienen en común una sala-
comedor, 2 servicios higiénicos, una kitchenette, lavandería; 2 dormitorios, un patio y 
un local comercial. La variación entre subtipos se crea por las dimensiones del local 
comercial, el tipo C1 tiene un área de 100 m2, el C2 tiene un área de 127 m2 y por 
último el C3 cuenta con un área de 137 m2 (Ver imagen 73). 
Imagen 72: Plantas de Tipo B y subtipos 




































• En recreación pública tenemos la galería comercial con una zonificación de 
comercio vecinal (CV). Zonas complementarias que se ubican en otros usos (OU) 
donde se encuentras salas de usos múltiples, salas de entretenimiento, zona de 
parrillas pertenecientes a la junta vecinal. Además de la zona de deporte que tiene 





Imagen 74: Plantas de SUM 
Fuente: Diagramación propia 




































• En educación se cuenta con una cuna jardín que se ubica en educación básica 
(E1).  Cuenta con los ambientes exigidos por la normativa vigente para 
establecimientos de educación inicial. (Ver imagen 76) 
 
• El área libre contempla todos los espacios exteriores y tiene una zonificación 
denominada zona recreación pasiva (ZRP). La propuesta contempla un parque 
público vinculado a plazuelas excéntricas distribuidas según propuesta formando 
espacios de encuentro social. El parque presenta extremidades o extensiones 
dirigido a actividades de recreación pasiva, además cuenta con áreas de recreación 
Imagen 76: Planta de Cuna Jardín 
Fuente: Diagramación propia 
Imagen 75: Distribución de Comercio 



































activa donde se puede dividir en tres: juegos infantiles, gimnasio al aire libre y 
canchas deportivas. 
 
 CONCEPCIÓN DEL PROYECTO 
La concepción del proyecto parte de las condicionantes de diseño ya antes 
mencionadas que forman directrices principales las cuales se articulan directamente 
con el concepto. 
Se divide en tres grandes grupos:  
 
EL NUCLEO 
En el núcleo se plantea un espacio 
central que se encuentra interconectado 
con todo el proyecto. En este espacio 
central se encuentra el parque principal el 
cual es el nodo común de las vías 
principales como la peatonal, vehicular y 
la ciclo vía.  
El parque principal de la unidad vecinal 
contiene en su interior áreas virtualmente 
separadas propias a actividades de 
recreación activa y pasiva. 
 
EL ENTORNO 
Pertenecen todas las edificaciones que abrigan al núcleo del proyecto, en esta parte 
se encuentra el desarrollo de los pabellones de vivienda, la cuna – jardín, servicios 
complementarios y además se denotan caminos pertenecientes a circulaciones 
principales que desembocan en plazas y nodos de diferentes jerarquías que recorren 
todo el terreno. 
 





































En esta parte se encuentran enmarcadas las circulaciones secundarias exteriores, 
como segregan la circulación para crear niveles de privacidad por medio de rampas y 
escaleras productos de cambios de niveles y juego de volúmenes. Este juego de 
volúmenes producto de cambios de nivel también se presentan en el entorno exterior 
del proyecto donde por medio del tratamiento de áreas verdes se producen un diseño 
tipo andenaje trunco o seccionado. 
 
 DESCRIPCIÓN DE LA DISTRIBUCIÓN ARQUITECTÓNICA 
Siguiendo los lineamientos del punto anterior se presenta la distribución de la 
propuesta. La unidad vecinal se perfila como un conjunto de volúmenes rectos 
ordenados de forma espiral cuyo ojo concéntrico está en el centro del proyecto donde 
se encuentra el núcleo. 
 
EL NUCLEO 
Es el área donde se encuentra el parque principal, el cual se puede dividir en 4 partes:  
 
EL CENTRO: está conformado por una plataforma donde se configura un juego de 
acabados en el piso que llaman a la centralidad. En el centro mismo se ha colocado 
una pérgola radial con un techo ligero de madera, esta pérgola sirve de apoyo para 
las jardineras y bancas que se posicionan perimetralmente. 
En base a esta plataforma se desarrolla la circulación peatonal que recorre todo el 
proyecto ramificándose en una circulación secundaria, dando pie a una distribución 
concéntrica, así mismo también confluye la circulación de la ciclovía que recorre gran 
parte del proyecto.  
 
ZONA DE GIMNASIO: En el parque central se destinó una zona a un gimnasio al aire 



































cuenta con equipos para el correcto desarrollo de las actividades, la zona tiene un 
suelo de arena para remarcarlo y ayuda en caso de caídas propias de su función. 
 
ZONA JUEGO PARA NIÑOS: a la izquierda del centro se encuentra la zona de juegos 
infantiles que cuenta con varios juegos, bancas de concreto minimalista para los 
padres y supervisores, dichas bancas también actúan como un margen virtual 
provocado por la depresión del terreno. Esta zona se encuentra próxima a la cuna – 
jardín permitiéndose ser partícipe de las actividades que se desarrollan en dicho 
establecimiento. 
CANCHAS DEPORTIVAS: se propone colocar canchas para actividades deportivas, 
estas canchas cuentan con una zona de gradería de dos niveles a un lado y un jardín 
de aislamiento al lado contrario. 
 
El núcleo se encuentra rodeado de una densa área verde llena de árboles, arbustos y 
plantas generando una especie de refugio ideal para actividades recreacionales 
pasivas.  
Imagen 78: Vistas de las 4 zonas del núcleo 




































En esta parte se encuentran las edificaciones que contempla el proyecto incluyendo 
la circulación principal, estos puntos se explican a continuación: 
 
CIRCULACIÓN: Acá se encuentran los caminos principales diferenciados por 
jerarquía y por acabados. 
Los caminos principales peatonales parten del centro y terminan en plazuelas y nodos 
o pertenecen a los accesos principales de la unidad vecinal. 
Principalmente las circulaciones peatonales tienen una dimensión de 1.50 y las que 
corresponden a circulaciones privadas son de 1.20m.  
El proyecto contempla una circulación lineal para las ciclovías, en sus extremos se 
encuentran estacionamientos para bicicleta. La ciclovía es de doble sentido, está 
plenamente identificado con una textura que la enmarca además de contar con 
jardineras y cambios de niveles como limites o separaciones de tal manera que se 
diferencien respecto a las veredas. 
La circulación vehicular parte de las avenidas principales: av. Los maestros y la av. 
Túpac Amaru y se interconectan de tal manera que circunscriben al núcleo, siendo 
por un lado de doble vía y por el otro, una circulación auxiliar en una dirección que 
tiene la capacidad de servir en caso de alguna urgencia. 
El proyecto contempla más de 270 estacionamientos los cuales están distribuidos 
alrededor del proyecto con dimensiones según norma, dependiendo de la posición 
estas serán de uso residencial, comercial o, siguiendo la normativa actual, 
estacionamiento para discapacitados, los cuales tienen unas dimensiones especiales.  
Estos estacionamientos están correctamente identificados, definidos y distribuidos a 
lo largo del proyecto. 
 
PABELLONES: son las edificaciones que limitan y dan contorno al núcleo, son un 
conjunto de bloques que pertenecen a un mismo lote los cuales tienen un acceso 



































Los pabellones son de varias formas ya que se 
ajustan a las directrices principales y 
condicionantes, con uno o más ingresos, con cruces 
peatonales o sin ellos según se requiera. 
Los pabellones también pueden ser de diferentes 
funciones, dando así a pabellones netamente 
residenciales, vivienda - taller que son comerciales, 
educacionales y de usos complementarios 
pertenecientes a la comunidad. La distribución de 
los tipos de pabellones corresponderá a la 
zonificación según función.  
 
Los bloques son un conjunto de viviendas conectadas entre sí en un mismo sistema 
estructural y de servicios. Los bloques están conformados, en su forma básica, por 
cuatro viviendas por piso que comparten un hall y las escaleras. 
Existen varios tipos de bloques con respecto a sus formas y funciones sin embargo la 
estructura sigue siendo homogénea. Los bloques han mutado según función 
arquitectónica en donde tenemos los siguientes bloques:  
 
• Bloque estándar: es el tipo de bloque principal en el proyecto, cuenta con 4 
unidades de vivienda por piso y es el predominante en el proyecto. 
• Bloque de pase: sirven de cruce de un lado al otro del pabellón y se 
encuentran, sobre todo, donde los ingresos al interior de la unidad vecinal están 
alejados creando tramos más cortos de recorrido para los residentes. 
• Bloque extremo: estos bloques contienen remates en la cara final para 
mejorar el diseño del proyecto y evitar en lo posible caras muertas. 
Imagen 79: Lotes y pabellones 




































Los bloques pueden ser de tres o cuatro pisos, además como propuesta de fachada 
y como juego de volúmenes se considera balcones, jardineras, y celosías.  
Como propuesta de celosías el proyecto plantea dos tipos (Ver planos de detalles):  
• La primera es la celosía correspondiente a los vanos de las viviendas, estas 
celosías están delimitadas por un marco de madera que está a la vez sostenido 
a la losa por medio de un riel exterior dándole la capacidad de movilidad en el 
plano horizontal.  
• El segundo tipo de celosía se presenta en la circulación vertical donde se cubre 
la fachada de la escalera con una celosía metálica liviana que sirve de eje 
directriz a las plantas de tipo enredadera plantadas al pie de la celosía 
generando así una cobertura verde con plantas autóctonas del lugar, la 
Imagen 80: Tipos de bloques 



































utilización de vegetación para buscar refugio de las inclemencias del clima 
propias de la cultura arraigada de la ciudad.  
 
La vivienda es la unidad básica del proyecto, esta a su vez tiene características 
independientes, en este caso la vivienda busca la adaptabilidad, es decir, que pueda 
adaptarse al tipo de usuario por lo que primero se plantea que todos los servicios estén 
nucleados alrededor de un ducto principal. Al tener los servicios nucleados surge la 
capacidad de tener pocos tabiques y es entonces que la propuesta de tabiques 
móviles alcanza su máxima expresión.  
La vivienda contiene elementos móviles con lo que se puede adaptar, tiene celosías 
móviles para cuando se requiera limitar el paso de la luz y/o radiación y tabiques 
móviles para generar nuevos compartimientos o generar amplios espacios de estar.  
 
PERIFERIE 
En la periferia se cedieron espacios para plazuelas exteriores que permitieran incluir 
al entorno ajeno al terreno creando una sensación de seguridad tanto para los 
transeúntes que bordearan la unidad vecinal como para los habitantes del proyecto.  
• Hacia la av. Los maestros podemos encontrar una gran plaza de encuentro 
social marcando un punto de llegada y distribución, además se diseñó un 
paradero de buses haciendo la zona más accesible. 
• Hacia la av. Tupac Amaru Encontramos Plazuelas de interacción social donde 
se juegan con los niveles para no irrumpir en los espacios privados. 
• Hacia la av. Abraham Valdelomar encontramos, además de plazuelas de 
descanso e interacción social, el ingreso principal hacia la zona comercial de la 
unidad vecinal, limitada por los pabellones para separar usos.  
• Hacia la calle sin nombre se hizo un tratamiento de áreas verdes, se creó una 
alameda a lo largo de la calle para reforzar y transmitir seguridad. Además, 





































Se presenta un esquema de zonificación por nivel donde se define los pabellones en 
relación a su función.  
• VIVIENDA: Presenta 3 tipos de vivienda con subtipos. 
• COMERCIO: Contempla los módulos de comercio y tres tipos de vivienda taller 
(viviendas con ambientes para comercio). 
• RECREACIÓN PÚBLICA: se encuentra embebido principalmente en el parque 
nuclear, en las plazas desconcentradas y nodos de interconexión. 
• EDUCACIÓN: se considera en esta parte la cuna-jardín. 
• SERVICIOS COMPLEMENTARIOS: se dispone para los servicios 
complementarios dos elementos para la comunidad, en un lado está la capilla 
y por el otro, un ambiente de uso común, donde se encuentran salas de usos 
múltiples, área de parrillas y zona de entretenimiento. 
 
PRIMER NIVEL: En el primer nivel 
encontramos los bloques de viviendas 
girando en función al parque central 
conector de todos los usos. Así mismo 
encontramos la cuna - jardín, los usos 
complementarios (gruta y sala de 
usos múltiples). En el perímetro del 
primer nivel encontramos la zona 




Imagen 81: Zonificación Primer Nivel 



































SEGUNDO NIVEL: En el segundo 
nivel encontramos los bloques de 
viviendas y la conexión del 
pabellón A y B por medio de un 
puente. Así mismo encontramos el 
segundo nivel de la zona comercial 
donde solo existen locales 
comerciales y el segundo nivel de 






TERCER NIVEL: En el tercer nivel 
encontramos los bloques de 







CUARTO NIVEL: En el cuarto nivel 
encontramos los bloques de viviendas 





Imagen 82: Zonificación Segundo Nivel 
Fuente: diagramación Propia 
Imagen 83: Zonificación Tercer Nivel 
Fuente: diagramación Propia 
Imagen 84: Zonificación Cuarto Nivel 



































 ACCESOS  
Los accesos más representativos se clasifican principalmente en tres tipos, los cuales 
son: peatonal tanto principal como secundario y vehicular. Este último conecta las dos 
avenidas más importantes de la zona. De igual manera paralelo a la circulación 
vehicular se encuentran los accesos principales que también tienen accesos en las 
otras dos caras del terreno.  
Se debe tener en cuenta que el proyecto considera un acceso secundario el cual tiene 
la capacidad de cruzar el bloque para una mejor autonomía del usuario. 








































 FLUJOS Y CIRCULACIÓN 
En el proyecto los flujos de circulación se pueden dividir en 3 grandes grupos; flujos 
principales, secundarios y especiales. 
 
PRINCIPALES: 
En este punto se encuentras los flujos, tales como las circulaciones vehiculares y 
peatonales más representativas.  
 
La circulación vehicular contorna el 
núcleo del proyecto, por un lado, con 
la circulación principal y por el otro 
el secundario. Esta ruta conecta 
ambos lados del terreno, entre la 







Con respecto al flujo peatonal, 
comienza en los accesos 
principales de todas las caras y se 
conectan de forma concéntrica. 
Esta circulación viene de la mano 
de espacios de estar y de 
descanso. 
 
Imagen 86: Flujo Vehicular 
Fuente: diagramación Propia 
Imagen 87: Flujo Peatonal 




































Los flujos peatonales 
secundarios están conectados 
al flujo principal, estas 
conexiones están presentadas 
principalmente por nodos en la 
circulación y por las plazas 
desconcentradas. 
El flujo peatonal secundario es 
el que envuelve al proyecto y 
permite llegar a todos los 
pabellones y puntos de interés 
del proyecto para hacer uso de 
sus ambientes comunes. 
 
ESPECIALES 
Estos flujos pertenecen a 
características especiales de la 
propuesta, y se pueden definir 
principalmente en dos tipos 
diferenciados. 
El flujo perteneciente 
exclusivamente para los usuarios 
de las edificaciones, definido 
como flujo especial. Esta 
circulación está delimitada por 
una diferencia de altura y por 
áreas verdes en forma de 
andenes. 
 
Imagen 88: Flujo Peatonal Secundario 
Fuente: diagramación Propia 
Imagen 89: Flujo Peatonal Especial 



































Otro flujo especial es por la cual circulan 
las bicicletas, ya que en el proyecto se 
ha contemplado una ciclovía, el cual 
está correctamente diferenciado de la 
circulación peatonal. La ciclovía es de 
ambos sentidos y contiene elementos 
restrictivos para delimitar su área.  
 
 
La ciclovía comienza por uno de los ingresos principales en la av. Los Maestros, 
recorre el flujo principal donde le espera un estacionamiento de bicicletas que está 
próximo a los salones de uso comunitario. Después el circuito se dirige al parque 
principal y luego de pasar por una de las plazas principales se dirige al punto final 
donde se encuentra con otra zona de estacionamientos muy cercana a la zona 
comercial. 
 
  PAISAJISMO Y TRATAMIENTO DE ÁREAS VERDE 
El diseño de los exteriores y áreas verdes se desarrolló teniendo en consideración el 
bioma en el que se sitúa el proyecto, sin confrontar los parámetros y el lenguaje propio 
de su entorno inmediato, se crea una propuesta a fin con la política de desarrollo y 
planeamiento urbano de la comunidad inscrita. 
 
Para el tratamiento de áreas verdes se ha elegido plantas como las siguientes: 
Arboles: Tipo Molle, Jacuno, entre otros. Estos tendrán la función de armonizar los 
exteriores, además de dar sombra y regular los vientos. 
Arbustos: Huanarpo, Calato, Lingo lingo, Hoffmannseggia Galvezia entre otros 
similares, que embellecen el entorno y son de fácil mantenimiento y cuidado. 
 




































Arbustos con flores: Como el Clavón, Lingo, Galvezia, Cahuato. También se ha 
considerado plantas como Tilandsias y Sancayo por su resistencia, forma y textura. 
 
La propuesta consiste en la reutilización del material del terrero extraído producto de 
colocación del cimiento de la unidad vecinal, ese material es confinado y colocado a 
manera de andenes seccionados a lo largo del proyecto de tal manera que se genera: 
un ahorro en la parte económica, un menor impacto ambiental en la parte ecológica y 
un material para para el juego de volúmenes en la parte arquitectónica. Este sistema 
de andenes truncos o seccionados estará generado por diferentes tipos de materiales 
como la propia tierra del entorno, arena de las dunas cercanas, tierra fértil para la 
vegetación que más la requiera. 
 
La propuesta de paisajismo se 
divide en dos tipos de jardines, 
las áreas verdes y los jardines 
xerófitos que contempla 
vegetación cactácea, la cual se 
caracteriza por requerir poco 
mantenimiento y cuidado, 
resaltando que se encuentran 
presentes en la zona. Además, algunas partes tendrán un tratamiento de piedras y de 
más materiales propios de un jardín xerófito, como se aprecia en la imagen 90.  
 
Como complemento a los exteriores se generó algunos senderos con juego de luces, 
en algunos puntos se colocaron pequeñas fuentes y espejos de agua dando un valor 
agregado a los ambientes. 
Imagen 91: ejemplo de jardines con andenaje 



































 DESCRIPCIÓN DE ACABADOS 
La descripción de los acabados de la unidad de vivienda estará contemplada en las 
láminas del proyecto, donde se definirá los acabados de piso, techo, muros entre 
otros. 
Acabados generales en ambientes: 
COCINA:  
• Muro: el área de la cocina estará en su mayoría enchapado con un zócalo de 
porcelanato con diseño hasta una altura de 1.80m.  
• Piso: de porcelanato de alto transito antideslizante. 
• Techo: pintura látex color blanco humo. 
SALA-COMEDOR:  
• Muro: pintura látex blanco humo, con contrazocalo vinílico acabado tipo madera 
• Piso: vinílico modular de alto transito acabado tipo madera. 
• Techo: pintura látex color blanco humo. 
DORMITORIOS: 
• Muro: pintura latex color blanco humo con contrazocalo vinílico tipo madera. 
• Piso: vinílico modular de alto transito acabado tipo madera. 
• Techo: pintura látex color blanco humo. 
SERVICIOS HIGIENICOS: 
• Muro: pintura latex color blanco, con zocalo de porcelanato de 60x60cm color 
gris claro con diseño a una altura no menor a 1.20m 
• Piso: porcelanato de transito medio, antideslizante 60x60cm color gris claro. 
• Techo: pintura látex color blanco humo. 
 
 CUADRO DE ÁREAS 
El área total proyectada es el resultado de la inclusión del área construida del primer 




































El proyecto se ha desarrollado en un terreno de 52169.66 M2 con un perímetro de 
948.9m2, cuenta con 42 bloques de vivienda divididos en pabellones según lotización, 
con dos edificaciones: 1 edificación toma el uso de cuna jardín y el segundo cuenta 
con usos complementarios. Además, cuenta con una zona comercial que se encuentra 
adjunta a los bloques de vivienda. El área libre contempla exteriores, 
estacionamientos, plazuelas y circulaciones, peatonales y vehiculares. (Ver Tabla 21) 
 ESPECIALIDADES 
ESTRUCTURAS: Se hizo el pre-dimensionamiento de los elementos estructurales, 
tanto las dimensiones de las vigas, columnas y el ancho de la losa. Así mismo se 
calculó la junta sísmica entre edificación y edificación. 
SANITARIAS: Se plantea un sistema de tanque elevado y cisterna. El tanque elevado 
se encuentra elevado a 1.70 m. sobre el nivel del techo y la cisterna se encuentra 
debajo de la escalera. Cada departamento cuenta con una llave principal de llegada y 
un medidor. 
ELECTRICAS: Por las dimensiones del proyecto se contemplaron 2 subestaciones 
ubicadas a cada extremo del proyecto, cada subestación abastece a la mitad del 
proyecto. Cada bloque de vivienda y edificación de otro uso cuenta con un medidor 
general y un banco de medidores de ser el caso los cuales reparten a cada vivienda. 
Las unidades de vivienda cuentan con un tablero de distribución y los ambientes de 
uso común cuentan con un medidor independiente. El banco de medidores se ubica 
en los tabiques laterales al hall de ingreso, siendo de fácil acceso para la empresa 
distribuidora del servicio. 





































En la siguiente tabla se presenta un presupuesto tentativo, trabajado de acuerdo a los 
precios ofertados por el mercado en la ciudad de Ica, se considera que la construcción 
del proyecto e implementación de exteriores será adjudicada a las entidades privadas 
y trabajar de la mano con el gobierno regional, en base a los trabajos que se vienen 
realizando en la zona. 





































La propuesta contempla precios similares o inferiores a lo que se oferta en el mercado, 
siendo los gastos principales, la compra del terreno y la construcción en sí. En la tabla 
19 donde se muestran los gastos generales se estaría considerando precios inferiores 
en los costos de habilitación urbana por concentrar los servicios básicos en una zona 
densificada. En la tabla 20 se aprecian las ganancias totales se aprecia una utilidad 
de 6 611 294 de soles, teniendo una rentabilidad del 11,6% estando los costos por 
vivienda dentro de los rangos ofertados por competidores. 
 
 









































































DETALLES: PUERTAS Y VENTANAS
PLANO GENERAL: ISNT. SANITARIAS
PLANO GENERAL: ISNT. ELECTRICAS
BLOQUE DE VIVIENDAS
PLANO DE CUNA : CORTES Y ELEVACIONES
PLANO DE SUM: CORTES Y ELEVACIONES
DETALLE: PANEL MOVIL
DETALLES CONSTRUCTIVOS
DETALLES: BAÑOS Y COCINA
CORTES PABELLON DE VIVIENDA
ELEVACIONES PABELLON DE VIVIENDA
TIPOS DE MODULOS DE VIVIENDA
BLOQUE DE VIVIENDAS




MASTER PLAN CRUCES Y EXTERIORES 1ER PISO: S1
MASTER PLAN CRUCES Y EXTERIORES 1ER PISO: S2
MASTER PLAN CRUCES Y EXTERIORES 1ER PISO: S3
MASTER PLAN CRUCES Y EXTERIORES 1ER PISO: S4
TRAZADO PABELLÓN
PABELLON VIVIENDA 1ER PISO
PABELLON VIVIENDA 2DO PISO
PABELLON VIVIENDA 3ER PISO
PABELLON VIVIENDA 4TO PISO
MASTER PLAN: TECHOS







MASTER PLAN: 1ER PISO
MASTER PLAN: 2DO PISO
MASTER PLAN: 3ER PISO




































 IMÁGENES DEL PROYECTO 
 
 













































































Imagen 94: Vista Cuna y bloques de vivienda 
Fuente: Propia 






































Imagen 96: Vista de Interiores – Sala Comedor 
Fuente: Propia 






































❖ La respuesta arquitectónica desarrollada en este trabajo se orienta a constituir un 
proyecto referente, que plantee un nuevo diseño de vivienda, que pueda 
establecerse como un modelo reproducible. 
 
❖ La elección del sistema constructivo fue resultado de sus beneficios, como su 
capacidad de maleabilidad, resistencia a la compresión y sobre todo la capacidad 
de generar grandes luces. También se eligió por la capacidad de anclaje de los 
paneles móviles y promover una construcción responsable. 
 
❖ Respecto al terreno materia del presente trabajo, ha sido definido por los 
diferentes factores externos que puedan influir en la zona, de la variada 
caracterización de la realidad Iqueña; geología, mejores condiciones de 
habitabilidad. Clima, vegetación, paisaje, población, elementos a los que se 
complementen y puedan favorecer al proyecto. 
 
❖ La propuesta pretende cubrir parte de la gran demanda de vivienda que generó el 
terremoto del 2007 en la ciudad de Ica y los fenómenos naturales, generando un 
ámbito urbano de calidad, que motive el carácter cívico y estimule la conciencia 
ambiental de su población. 
 
❖ El proyecto funciona como resultado de un análisis donde resaltan las 
características del lugar y demuestra la capacidad de poder generar proyectos con 
un lenguaje arquitectónico vinculados a la ciudad. 
 
❖ Las unidades vecinales demuestran que siguen estando vigentes y a diferencia 
de residenciales y condominios, estos crean ambientes mucho más amigables y 





































❖ El desarrollo de una unidad vecinal ha conllevado a darle una mayor importancia 
a los espacios sociales, ver la relación del usuario con su entorno inmediato y el 
vínculo que se forma generando interacciones con espacios de uso comercial y 
educacional. 
 
❖ La falta de conocimiento específico con respecto a la utilización de Revit ha 
generado retrasos sustanciales en el desarrollo del proyecto. Si bien los autores 
de la propuesta tienen certificados de manejo de software nivel básico / intermedio 
y experiencia en desarrollar anteproyectos con dicho programa, la magnitud del 
proyecto, el nivel de coordinación, colaboración y la falta de tiempo han hecho que 
se tenga que ajustar ciertos aspectos de carácter gráfico y de expresión el cual no 
es el acostumbrado o estándar en la realidad peruana.  
 
❖ La experiencia que se ha ganado al plantear una unidad vecinal con Revit ha sido 
enriquecedora y se exhorta a cualquier estudiante de arquitectura que desarrolle 
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